PRZYGOTOWANIE BUDOWY

W rozdziale I1. 3. ,,Zalozen” opisano kierunki zmian dotyczace ,,przygotowania budowy”.
Proponowane rozwigzania juz na samym poczatku budza watpliwosci w kontekscie
rozstrzygnie¢ wyroku Trybunatu Konstytucyjnego do wczesniejszej zmiany ustawy prawo
budowlane (zgloszenie budowy to brak procedury administracyjnej umozliwiajacej obrone
interesOW strony trzeciej).

Przyjeto kryteria zgody budowlanej opartej tylko na ,,zgloszeniu” umozliwiajace realizacje
obiektu o parametrach nie przekraczajacych wielkosci wskazanych w pkt. 14 od 2) do 5), a
wiec do wysokosci 12 m, o kubaturze deo 5 000 m3, o rozpigtosci podpor do 12 m.

W ,Zalozeniach” (rozdziat II.1.10od 1) do3)) przyjmuje si¢ kontrowersyjna zasade
lokalizowania obiektéw w relacji do granicy dziatki budowlanej. Jednoczesnie w pkt. 14. 6)
wskazuje si¢, ze w przypadku obiektow, ktorych obszar oddziatywania wykracza poza granice
dziatki nie bedzie mozliwe przyjecie procedury ,,zgloszenia”. Przedstawione w rozdziale I1.
1. pkt. 10 od 1)do 4) zasady lokalizacji budynkow w istocie z zasady naruszaja ,interes
strony trzeciej”, gdyz tzw. ,,obszar oddzialywania” przy tak przyjetych parametrach
musi wykracza¢ poza granice dzialki. Jest mozliwe przyjecie zasad lokalizacji budynkow,
ktéore zminimalizuja obszar oddzialywanie budynkow na dziatki sgsiednie w sposob
zasadniczy.

Takim sposobem jest ustalenie zasad lokalizowania obiektow za pomoca linii okre$lonej
katem 45 st. (lub wickszym przy zabudowie miejskiej, Srodmiejskiej itp.) ograniczajacej
wysokos$¢ budynkow 1 wyznaczajacej odlegtos¢, w jakiej budynek o danej wysokosci moglby
si¢ znajdowac od granicy 1 od istniejacej zabudowy.

Wydaje si¢ jednak, ze przy tak sformutowanych kryteriach postgpowania administracyjnego
zgody budowlanej w drodze decyzji 0 pozwolenie na budowe (I1.14.), rozstrzyganie co do
przyjecia wlasciwej procedury dla danej inwestycji bedzie trudne 1 niestety poddawane daleko
idacym interpretacjom. Nalezy tutaj zwrdci¢ uwage, iz obowigzek okreslenia formy
prawnej zgody budowlanej ,.Zalozenia” w calo$ci przerzucaja na projektanta. Problem
pojecia ,,obszaru oddziatywania” jest tutaj zasadniczy. Jesli to pojecie ma funkcjonowaé w
KB, to musi by¢ precyzyjnie opisane.

Uwaga: jesli konstrukcja nowych przepisow prawa budowlanego zmierza w kierunku
przerzucenia wiekszos$ci spornych kwestii na sady cywilne (procedura zgody budowlanej —
zgloszenia), to prawo to musi by¢ bardzo precyzyjnie zapisane ze wzgledu na dobro
obywateli, a tym samym panstwa (rozw6j gospodarczy).

Zastrzezenia budzi rowniez préba wyeliminowania autorow projektu z etapu realizacji.
(Rozdziat II. 16.). Jest to prawdopodobnie podyktowane zla praktyka zamowien
publicznych na sprawowanie ,,nadzoru autorskiego”. Czy sprawowanie nadzoru na
budowie przez projektantow bedzie si¢ nazywalo ,,nadzor projektanta”, czy ,,nadzor autorski”,
merytorycznie zawsze bedzie chodzilo 0 nadzor projektanta, ktory ..zaprojektowal”
dany budynek, (architekture, konstrukcje, instalacje itd...). Autorzy Zatozen wprowadzajac
inng nomenklature od stosowanej dotychczas zar6wno w przepisach prawa, jak i w
potocznym rozumieniu sprawowania nadzoru przez projektanta (zawsze to jest autor) maja
jednak intencje oderwania nadzoru projektanta nad realizacjg obiektu od autora projektu tego
obiektu. Jest to pomyst, ktory prawie na pewno w praktyce przyczyni si¢ do wigkszych szkod




niz efektéw pozytywnych. Wybor projektanta nadzorujacego budowe nie bedacego autorem
opracowan projektowych moze zaistnie¢ tylko 1 wytgcznie w przypadku odmowy pelnienia
takiego nadzoru z waznych przyczyn (choroba, brak mozliwo$ci uzyskania porozumienia z
inwestorem w sprawie okreslenia warunkow sprawowania nadzoru) oraz $mierci projektanta.
Zawsze odmowa pelnienia nadzoru powinna by¢ pisemnie uzasadniona, by inwestor mogt
zleci¢ penienie takiego nadzoru innemu projektantowi.

W ,,Zalozeniach” szczegdlowo opisano kwalifikacje, jakimi bgdzie musiata si¢ legitymowac
osoba dokonujaca sprawdzenia projektu oraz dokonujaca odbiorow czesciowych budowy.
Zaréwno w wariancie I, jak 1 w wariancie Il zapomniano o koniecznosci przynaleznosci takiej
osoby do samorzadu zawodowego.

Jesli autorzy Zatozen zakladajg, ze osoba sprawdzajacego, nie musi naleze¢ do samorzadu

zawodowego pomimo, ze taki obowigzek naktada na projektanta, to wydaje sie, ze

wymagania dotyczace osoby sprawdzajacego powinny by¢ inaczej zapisane:

Proponuje si¢ rowniez wariantowo:

1. WARIANT I: Sprawdzenia projektu budowlanego bedzie mogt dokonywal wylqcznie
sprawdzajqcy, ktory bedzie:

1) posiadal odpowiednie uprawnienia budowlane lub zatrudnial osoby takie
uprawnienia posiadajgce;

2) wykaze sie przynaleznosciqg do wilasciwej izby samorzgdu zawodowego, lub
wpisem do rejestru prowadzonego przez ministra wlasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej;

3) posiadal ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.

Wpis do rejestru bedzie dokonywany w drodze decyzji na wniosek zainteresowanego, po
przeprowadzeniu odpowiedniego postgpowania wyjasniajgcego. Wpis bedzie odplatny
i dokonywany na czas okreslony (5 lat). W decyzji o wpisie okresli sie¢ dopuszczalny
zakres sprawdzen projektu lub odbiorow etapow budowy. Wykreslenie z rejestru nastgpi
w razie uplywu waznosci wpisu, utraty uprawnien lub ubezpieczenia bgdz powaznego
naruszenia przepisow.

Uwaga: wprowadzenie mozliwos$ci wykonywania zawodu wynikajacego z posiadanych
uprawnien budowlanych poza strukturami izb samorzadéow zawodowych wigze si¢ z
ponownym przejeciem odpowiedzialno$ci przez panstwo, za jako$¢ wykonywanych
ustug. A wiec nadzor nad wykonywaniem zawodu przez osoby wpisane do rejestru, a nie
bedace cztonkami izb samorzagdowych przejmuje Minister Infrastruktury.

Dlatego wydaje si¢, ze zapis wariantu II bedzie bardziej odpowiedni, przy drobnej
modyfikacji:

WARIANT I1: Sprawdzenia projektu budowlanego bedq mogly dokonywaé wylqcznie
0soby posiadajgce odpowiednie uprawnienia budowlane oraz legitymujgce sie
przynaleinosciq do wlasciwej izby samorzgdu zawodowego. Sprawdzenie projektu
zapewnia projektant. Projektant i sprawdzajgcy ponoszg solidarnie  pelng
odpowiedzialnos¢ kazdy—osobno)—zawodowq za projekl. Zaostrzenwin—wlesng—=asady
oporiedzictiovei—=avodowes  do utraty uprawmen budowlanych wlqczme W




Kontrowersyjne sa rowniez zapisy dotyczace budowy (rozdzial II. 4.), a zwlaszcza w
zakresie odbioréw etapow budowy.

Co do zasady konieczno$ci wprowadzenia odbioréw czesciowych — petna zgoda.

Natomiast watpliwos$ci budzi tryb dokonywania odbioréw.

Ideg czeSciowych odbioréw powinno by¢ sukcesywne eliminowanie ewentualnych
nieprawidlowosci realizacyjnych, co w konsekwencji ma si¢ przyczyni¢ do minimalizowania
strat zwigzanych z nie odebraniem budowy przez PINB. Koszty braku odbioréw dotykaja
bezposrednio inwestora, ale rowniez bardzo dotkliwie cale spoteczenstwo. Niejednokrotnie
przyczyniaja si¢ do bankructwa firm, ktére mogly wygenerowaé nowe miejsca pracy.

Wydaje si¢ wigc, ze czeSciowe odbiory powinny by¢ $cisle powigzane z instytucja NB.
Inspektorzy dokonujgcy czeSciowych odbioréw nie muszg by¢ etatowymi pracownikami NB.
Moga to by¢ inzynierowie posiadajacy uprawnienia budowlane i nalezacy do wlasciwej izby
samorzadu zawodowego z ktérymi organ NB zawiera kontrakt np. na dany rok kalendarzowy.
Inwestor za kazdy czg¢éciowy odbidr ptaci bezposrednio do organu NB. Model ten jest
modelem sprawdzonym przez lata funkcjonowania np. w UK.

Oczywiscie jest to jeden z modeli dobrze funkcjonujacych — moze wart si¢ temu przyjrzec.

Proponowany w Zalozeniach model odbioréw czesciowych, ktére maja by¢é dokonywane
przez inspektorow nadzoru technicznego bedzie jedynie wtedy wilasciwy, gdy procedura
zwiazana z wydawaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie procedura
kolejnego badania zgodnos$ci realizacji z projektem budowlanym pomimo
przedstawionych pozytywnych protokolow odbiorow czesciowych. Protokoty te powinny
by¢ ,,przyjmowane” przez organ podobnie jak sa przyjmowane protokoty np. odbiorow
kominiarskich.

Oderwanie cz¢sciowych odbiorow od organow NB moze rodzi¢ problemy zwiazane z
brakiem mozliwos$ci odwolania si¢ od ,,protokotu”. W przypadku przyjecia modelu
odbiorow czegsciowych w oderwaniu od organdw NB inwestor, ktory nie zgadza si¢ z
interpretacjg inspektora nadzoru technicznego musi mie¢ zagwarantowang mozliwos¢
,,Zzlecenia” takiego odbioru bezposrednio organowi.

W rozdziale 11.10.2.3) Zatozen przyjeto wysoko$¢ optaty legalizacyjnej w wysokosci 50%
warto$ci obiektu. Wydaje sig, ze tak okreslona wysokos¢ ,kary” jest:

- po pierwsze narazona na interpretacj¢ czy chodzi o warto$¢ kosztorysowa obiektu
skonczonego, czy warto$¢ realng etapu budowy.

- po drugie zbyt restrykcyjna, ktora moze skutkowa¢ bankructwem inwestora, a kazde
bankructwo czy to osobiste, czy bankructwo firmy jest stratg dla spotecznosci.
Kroétkowzroczna che¢ pozyskania za wszelka cene srodkow finansowych do budzetu panstwa
jest dzialaniem czesto na szkode panstwa, a wiec i obywateli. Ponadto powinna by¢
wprowadzona zasada rozrdzniajaca wage materii. Obecnie bardziej restrykcyjnie §cigane sg
samowole typu: zabudowa tarasu, lub dobudowa wiatrotapu, niz samowole realizowane przez
duzych inwestorow.

Rozdzial I1.11.6. dotyczy nowych kompetencji konserwatoréow zabytkéow. Kierunek bytby
moze i stuszny, pod warunkiem, ze organy PSOZ zatrudniatyby osoby z uprawnieniami
budowlanymi, a przynajmniej osoby o kwalifikacjach umozliwiajacych prawidtowe
stosowanie procedur administracyjnych w odniesieniu do przepiséw prawa budowlanego oraz
przepisOw warunkéw technicznych, podstawowa znajomoscig sztuki budowlanej. Niestety
dotychczasowa praktyka uzgodnien opracowan projektowych ze stuzbami konserwatorskimi,
nie napawa optymizmem. Niejednokrotnie rozstrzygniecia wytycznych konserwatorskich
pozostawaly w sprzecznosci z przepisami prawa, a takze ze zdrowym rozsadkiem.




Whioski:
ogolny kierunek Zatozen do Kodeksu Budowlanego jest stuszny, jednak jak zwykle diabet
tkwi w szczegotach, ktore to ,,wypuszczone” mogag dac efekt Puszki Pandory.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze sama zmiana nomenklatury w postgpowaniu administracyjnym nie
przyniesie oczekiwanych efektow uproszczenia procedury, a co za tym idzie skrocenia czasu
od pomystu na inwestycje do jej realizacji w miar¢ w ustabilizowanej sytuacji prawne;.
Pomimo, ze zgoda budowlana bedzie np. pozyskana w drodze ,,zgloszenia z projektem
budowlanym ”, nadal bedzie potrzebny taki Sam czas na przygotowanie projektu
budowlanego, ze wszystkimi zwodami, opiniami, sprawdzeniami. Natomiast brak decyzji w
tej procedurze bedzie jedynie utrudnieniem zarowno dla inwestora, jak i dla stron
trzecich, gdyz w razie konfliktu z sgsiadami dochodzenie swoich praw bedzie mozliwe
tylko na drodze powddztwa cywilnego.

Problem wydtuzania procedury dochodzenia do ,,pozwolenia na budow¢” nie tkwi w samym
czasie oczekiwania na decyzje, ktora zwykle jest krotka i miesci sie w przewidzianym
przepisami czasie zwykle jest to przedziat czasu od 1 mca do 2 mcy. Problemem
wydluzajacym w nieprzewidywalny sposob s3 wtasnie decyzje o wz oraz forma i zakres
projektu budowlanego.

Ponadto wydaje sie, ze konieczne powinno by¢ wprowadzenie do przepisow prawa
budowlanego oprocz pojecia projektu budowlanego, ktory jest podstawg do wydania zgody
budowlanej i z racji swojej roli powinien mie¢ form¢ uproszczong — wprowadzenie pojecia
projektu wykonawczego (czy realizacyjnego). Powinien by¢ wprowadzony zapis, iz przed
przystapieniem do robdt budowlanych inwestor powinien posiada¢ opracowany przez
uprawnionych projektantéw projekt wykonawczy. W ten spos6b mozna by przynajmniej
czesciowo unikng¢ niespodzianek w trakcie realizacji skutkujacych niejednokrotnie w sposob
dotkliwy dla inwestorow i firm wykonawczych Przyktadow Zle przygotowanych inwestycji
jest coraz wigcej — maja na to rowniez wptyw przepisy dotyczace zamowien publicznych w
ktorych priorytetem jest: krotki czas 1 mate pienigdze.

Uwagi do sporzadzonego przez Ministerstwo projektu z dnia 11.06.2012 r.
dotyczacego ,Zatozen do projektu ustawy Prawo budowlane,
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

J

oraz niektdrych innych ustaw’

opracowatA arch. ANNA SERAFIN
19.06.2012 .



