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Omowienie wptywu projektu nowelizacji prawa budowlanego na
branze nieruchomosci z portalem ImmoBooking.pl

Konflikt miedzy rzadzacymi a opozycja, wojna w Ukrainie, spor o ,,500+",
reforma sgdownictwa. Jakby tego byto mato, doszla jeszcze kolejna sprawa. Rok
2023 przynosi nam nowelizacje prawa budowlanego. Zawiera ona m. in.:
mozliwos¢ budowy domu jednorodzinnego bez pozwolenia — niezaleznie od
metrazu, likwidacje decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nieruchomosci,
przyspieszenie cyfryzacji procesu inwestycyjnego. Co nam to da?

. Podziel sie . Tweetnij

Niewatpliwie; zmiany dotkng szczegolnie branze nieruchomosci i dziatalnosc firm

deweloperskich, co moze byc swoistg ,,koscig niezgody” miedzy przystowiowym Kowalskim —
ktéry sam buduje dom dla swojej rodziny, a deweloperem. Jak bardzo?

Dzislaj, zeby wybudowa¢ wymarzony dom, tak naprawde potrzeba dwoch rzeczy: wlasnej
dzialki, ktora jest wpisana do ksigg wieczystych, oraz zasobnego portfela — mowi Mateusz
Watach, redaktor portalu ImmoBooking.pl Wczesniej, byto o wiele trudniej, gdyz trzeba byto
wykonac projekt, zdoby¢ oSwiadczenie o prawie do nieruchomosci wraz z dowodem prawa
dysponowania nieruchomoscig — wpis do ksiegi wieczystej. W przypadku, kiedy dziatka, na
ktorej miata stangc nasza posesja, byta na umowie o dzierzawe, potrzebna byta do tego zgoda
wiasciciela dziatki. Oprocz wymienionych punktow, trzeba byto uiscic optate skarbowg, oraz
posiadac decyzje o warunkach zabudowy — jezeli brak jest lokalnego planu zagospodarowania
przestrzennego np. realizacja inwestycji gminnej na naszej dziatce.

Aktualnie, wymienione przeze mnie przepisy, sg juz reliktem przesztosci — podkresla redaktor.

Pierwszg nowoscig w znowelizowanej ustawie jest zezwolenie na budowe domu
jednorodzinnego o powierzchni powyzej 70 m2 na podstawie zgtoszenia projektu i obowigzku
posiadania kierownika budowy. Natomiast domy ponizej 70 m2? mozemy stawiac zarowno bez
zezwolenia oraz wymaganej obecnosci kierownika budowy. Dodatkowo w styczniu b.r. weszta w
zycie likwidacja obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie postawionej nieruchomeosci.
Takie zezwolenie bedzie wymagane jedynie w dwoch przypadkach:

« podczas przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego, ktore ma nastgpic przed
wykonaniem wszystkich robot budowlanych;

« Kkiedy inwestor samodzielnie i dobrowolnie wystepuje o zgode na uzytkownie
nieruchomosci, mimo ze uzyskanie decyzji o pozwoleniu nie jest wymagane.

W sytuacji, kiedy organ nadzoru budowlanego zauwazy nieprawidtowosci w wykonaniu
inwestycji, nowelizacja umozliwia mu interwencje w postaci mechanizmu tzw. ,,zottej kartki”,
ktorej zadaniem jest upomnienie inwestora w przypadku nielegalnych, aczkolwiek kluczowych
odstgpien od zatozen w projekcie 1 umozliwi¢ mu jak najszybsze usuniecie nieprawidtowosci,
bez wszczynania postepowania administracyjnego. Jesli inwestor nie wykaze checi wspotpracy i
w dalszym ciggu nie zastosuje sie do wszelkich zatozen zawartych w projekcie — zostanie
wszczete przeciwko niemu postepowanie administracyjne.

Swoistym ewenementem w Zzmianach prawa budowlanego jest cyfryzacja dokumentow
niezbednych w budowie. Poprzez taki zabieg, rzgdzacy chcg nie tylko utatwi¢ catos¢ procedur,
ale 1 zadbac o srodowisko. Od 27 stycznia b.r. istnieje mozliwosc prowadzenia elektronicznego
dziennika budowy — EDB. Jak czytamy na stronie Gtownego Urzedu Nadzoru Budowlanego:
,,(...) powstata aplikacja prosta w obstudze. EDB mozna uruchomic bez zadnego
specjalistycznego sprzetu i1 bez statego dostepu do Internetu. Uzytkownicy mogg korzystac z
EDB bez koniecznosci instalowania dodatkowego oprogramowania na swoich komputerach. Do
obstugi systemu wystarczy przegladarka internetowa lub najprostszy smartfon, czy tablet.
Warto podkreslic, ze aplikacja mobilna EDB dostepna jest na wiekszosc¢ urzadzen mobilnych,
zarowno tych z systemem Android, jak1108S)”.

Kolejna cyfryzacyjna nowoscig, jaka zaproponowat rzad jest Baza Projektow Budowlanych,
ktorej gtownym celem ma byc tatwiejszy dostep do gotowych projektow budowlanych i ich
poszczegolnych elementow — wszystko to przygotowane w formie elektronicznej dla organow
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego. Oznacza to, iz nowe
przepisy umozliwiajg inwestorowi, mozliwos¢ wskazania indywidualnego numeru projektu,
ktory zostat umieszczony w Bazie Projektow Budowlanych. W zamysle nowelizacji prawa
budowlanego ma to usprawnic i przyspieszyc dziatanie urzedow i urzednikow.

Najwiekszym zaskoczeniem wydaje sie SOPAB — System Obstugi Postepowan
Administracyjnych w Budownictwie. Jego gtdwnym zadaniem bedzie gromadzenie: rejestrow,
ewidencji, danych przestrzennych — ktore beda niezbedne urzednikom do wydawania decyzji,
w danym procesie budowlanym. Pierwsza wersja programu bedzie dostepna od lipca tego roku, 1
ma by¢ duzym utatwieniem dla urzednikow. Wczesniej, bo od 30 czerwca — bedzie obowigzywat
juz tylko 1 wytgcznie elektroniczny obieg wszystkich dokumentow, jakie sg niezbedne przy
budowie danej inwestycji czy nieruchomosci.

W chwili, kiedy kierownik budowy ztozy oswiadczenie o jej zakonczeniu wraz 7z mozliwoscig
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego, bedziemy mogli z niego korzystac. Jednak,
przed przystgpieniem do uzytkowania nieruchomosci, do dokumentacji budowy konieczne
bedzie dotgczenie przez kierownika budowy niezbednych dokumentow, w tym wykonanej przez
niego dokumentacji fotograficznej.

Ustawodawcy przewiduja, ze dokumentacja fotograficzna stanie sie materiatem dowodowym
dla organu nadzoru budowlanego, ktory dzieki dostarczonej dokumentacji bedzie miat
mozliwosc zwerytikowania jakichkolwiek zmian w stosunku do stanu, w jakim obiekt
budowlany zostat oddany do uzytkowania. Pozwolenie na uzytkowanie danej nieruchomosci
bedzie wymagane, w przypadku wystgpienia nastepujgcych sytuacji:

« podczas przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapic przed
wykonaniem wszystkich robot budowlanych;

« kiedy inwestor sam dobrowolnie o to wystapi, pomimo ze uzyskanie takiej decyzji nie
bedzie wymagane.

Zaskoczeniem dla wszystkich osob z branzy budowlanej jest pomyst budowy przydomowego
schronu, co jest zwigzane Scisle z sytuacjg geopolityczng, zwtaszcza w kontekscie wydarzen za
naszg wschodnia granicg. Wedtug nowelizacji, od tego roku przydomowy schron mozna
zbudowac bez koniecznosci pozwolenia. Wedtug zapisow w nowelizacji, moze to byc
wolnostojgcy budynek ochronny o konstrukceji zamknietej i hermetycznej, a jego powierzchnia
ma nie przekraczac 35 m2. Ma on za zadanie chroni¢ mieszkancow budynku mieszkalnego
jednorodzinnego przed skutkami: zagrozen militarnych, nieprzewidywalnych zjawisk
pogodowych i1 skazen srodowiskowych. Schron moze znajdowac sie pod, lub czesciowo na
powierzchni ziemi.

Duza pomocg byto wprowadzenie 1 sierpnia 2022 roku systemu e-CRUB, ktory zastgpit
dotychczasowy centralny rejestr osob posiadajgcych uprawnienia budowlane, oraz rejestr osob,
ktore zostaty ukarane z powodu zaniedban w odpowiedzialnosci zawodowe], w budownictwie.
Jest on zarzadzany przez Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego w oparciu o dane z izb
zawodowych, nadajgcych uprawnienia w budownictwie: Polskiej 1zby Inzynierow Budownictwa
1 Izby Architektow RP.

System e-CRUB zawiera aktualnie dane osob z uprawnieniami zdobytymi po 1 stycznia 1995
roku. Osobom, ktore nabyty uprawnienia przed t3 datg 1 sg cztonkami izb samorzadow
zawodowych, znowelizowane przepisy umozliwiajg wystgpienie z wnioskiem do wtasciwej izby,
w celu wpisania ich danych do bazy elektronicznej systemu. Dzieki rejestrowi e-CRUB osoby
pracujgce w branzy budowlanej, zdajac obecnie egzamin w jednej z izb, mozna bedzie szybcie]
korzystac ze swoich uprawnien, poniewaz decyzja o wpisie do rejestru jest teraz
zautomatyzowana. W ten sposob baza e-CRUB bedzie dalej poszerzana o nowe osoby z branzy
budowlane;.

Pomyst z nowelizacjg wydawat sie trafiony, jednak zdania ekspertow, po zapoznaniu sie z
wprowadzanymi przez rzad przepisami, sg Zzgota odmienne — mowi Mateusz Watach.
Pamietam niedawna rozmowe z panem Jakubem — imie zmienione, ze wzgledu na prosbe
rozmowcy, ktory podpisat sie pod petycjg przeciwko nowelizacji prawa budowlanego.
Najbardziej zabolato go to, ze jako doswiadczony inzynier, ktory przez lata musiat zdobywac
doswiadczenie, zanim w peini mogt projektowac inwestycje budowlane — dzisiaj ludzie bez
kwalifikacji, bedg mogli tworzyc projekty i za nie odpowiadac nie zdajac sprawy, jakie mozna
poniesc¢ konsekwencje przez popeinienie drobnego btedu.

Co wiecej, urzedy nie bedg miaty prawa weryfikowania dokumentacji projektowej pod wzgledem
zgodnosci z przepisami technicznymi, a takze planem miejscowym. Oznacza to, ze nikt nie
bedzie kontrolowat projektow domow na zgtoszenie sporzgdzonych przez osoby, ktore nie majg
odpowiedniego przygotowania do pracy projektowej. A to oznacza ogromne niebezpieczenstwo
nie tylko dla ekipy budowlanej, ale co sie stanie, kiedy nie daj Boze po latach konstrukcja
zatamie sie, doprowadzi to do tragedii ludzkiej, a winng bedzie osoba, ktora bez doswiadczenia
weszta na plac budowy jako specjalista. Spowoduje to, lawine odpowiedzialnosci ludzi, ktorzy
tak naprawde nie mieli wptywu, na zaistnialg sytuacje — podkresla redaktor Watach.

Wszystkie te zmiany zawarte sg W najnowszej . Jak widac
dobre pomysty nie zawsze idg w parze z realiami rzeczywistosci. Czy beda one utatwieniem, czy
stworzg nowe problemy przekonajg sie sami zainteresowani. Aczkolwiek, wiemy wszyscy, ze
lepsze jest wrogiem dobrego.

zostat zrealizowany od strony technicznej przez Software House
, aby usprawnic prezentacje nieruchomosci i zmaksymalizowac zasiegi Twoich

ogloszen.
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