OCENA ZALOZEN DO USTAWY - PRAWO BUDOWLANE

Tytutem wstepu moje spostrzezenia dotyczace funkcjonowania obecnego prawa budowlanego
z krotka analizg przyczyn:

W codziennym zyciu zawodowym architekta oprocz rozbudowanych i przewlektych procedur
najbardziej przeszkadzajg roznorodne interpretacje przepiséw. Przepisy prawa budowlanego

1 przepisy techniczne sa czgsto tak roznie interpretowane, przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej znajdujace sie¢ w roznych czesciach wojewodztwa czy kraju, ze
czasami mam wrazenie jakby obowigzywalo zupehie inne prawo budowlane juz w sgsiednim
powiecie. Na podstawie tych samych zapiséw prawa budowlanego, poszczegdlne organy
administracji stawiajg zupetnie r6zne wymogi.

Po lekturze nowych zatozen do prawa budowlanego nasuwa mi si¢ kilka kwestii;

Uwagi ogdlne:

Nowe prawo powinno zosta¢ napisane jasno, prostym jezykiem zrozumiatym nie tylko dla
fachowcow ale i dla przecigtnego inwestora. Nawet najlepsze zatozenia stang si¢ niezrozumiale
i wypaczg kierunki zmian gdy zostang sformutowane w dotychczasowy charakterystyczny
biurokratyczny jezyk z wieloma odno$nikami do innych artykutow, ustepow i punktow.
Poszczegodlne zapisy winny by¢ sformutowane jednoznacznie bez mozliwosci interpretacji
(liczba wyjasnien 1 interpretacji prawa budowlanego na stronach internetowych GUNB mowi
sama za siebie, jak niejasne i niejednoznaczne sa poszczegodlne zapisy prawa budowlanego).

Ogodlnie pozytywnie oceniam przedstawione zatozenia dotyczace priorytetéw i kierunku
zmian.

Moje watpliwosci wzbudzilo kilka bardziej szczegélowych zapiséw gdzie mogag zaczac¢ si¢
problemy interpretacyjne lub problemy zgodnos$ci z innymi aktami prawa.

Uwagi szczegdlowe:

- Wprowadzenie zgody budowlanej w trybie zgtoszenia - nasuwa watpliwosci W konteks$cie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego do poprzedniej zmiany prawa budowlanego (zgtoszenie
budowy a poszanowanie interesow strony trzeciej wystepujacych w obszarze oddziatywania
obiektu). Zgoda budowlana w formie zgloszenia powinna by¢ moze zawiera¢ konkretne
przepisy dajace mozliwo$¢ zabezpieczenia osobom trzecim ich intereséw.

- Zapis o potwierdzaniu przez wojta, burmistrza lub prezydenta zgodno$ci zamierzenia
inwestycyjnego z przepisami (mpzp, MPU, KPU) moze by¢ podobnie jak decyzje WZ
powodem zbyt szerokiej interpretacji przy wyrazaniu takiego stanowiska przez w/w organy.
Tam gdzie prawo bedzie przesuwato na urz¢dnika podjecie decyzji o zgodnosci jakichkolwiek
przepiséw z zamierzeniem inwestycyjnym inwestora (a wigc jego mniej lub bardziej
sprecyzowanym wyobrazeniem 0 inwestycji), takie rozstrzygnigcie moze by¢ obarczone
duzym ryzykiem niescisto$ci i uznaniowosci. Jezeli do wniosku inwestora o potwierdzenie
zgodnosci zamierzenia bgdzie wymagana koncepcja projektowa to grozi to kolejnymi
konfliktami zwigzanymi z subiektywng oceng koncepcji przez urzednikoéw, co z kolei moze
prowadzi¢ do naciskow lub korupcji.

Nalezy zauwazy¢, ze w my$l przedstawionych zatozen potwierdzenie zgodnosci zamierzenia
inwestycyjnego z przepisami w rezultacie bedzie przeprowadzane trzystopniowo; na poczatek
przez wojta, burmistrza lub prezydenta, potem przez niezalezng osobg lub instytucje
sprawdzajacg projekt oraz na koniec przez staroste, ktory ma rowniez obowigzek sprawdzenia
projektu inwestycji z przepisami mpzp lub MPU. Nasuwa si¢ wigc pytanie czy jest potrzebny
taki tryb sprawdzania i badania zgodnosci zamierzenia z przepisami urbanistycznymi przez
trzy podmioty (to zamiast skraca¢ moze wydtuzac czas przygotowywania inwestycji.



- W zalozeniach przepisow KPU problematyczne sa wytyczne dotyczace okreslania
minimalnych rozmiaréw dzialek dla sytuowania studni i zbiornikéw $ciekow dla terenow
niewyposazonych w sieci kanalizacyjne i wodociggowe. Okres§lenie minimalnych rozmiaréw
dziatek bedzie zawsze stwarzato problemy interpretacyjne przy réznorakich ksztattach i
konfiguracji dzialek oraz innych czynnikéw terenowych.

- Pozytywnie oceniam propozycj¢ sktadania jednego egz. projektu do ostemplowania

i pozostatych w wersji elektronicznej. Takie podejscie jest na pewno zgodne z zamiarami
cyfryzacji kraju. Doprecyzowania wymaga sposob przedstawienia projektu na nosnikach
elektronicznych, sposob ztozenia i sprawdzenia przez organ wersji elektronicznej oraz formy
przedstawienia uzgodnien, opinii i sprawdzen, w wersji elektronicznej projektu.

- Przeniesienie do ustawy przepiséw dotyczacych sytuowania obiektoéw budowlanych

w stosunku do granic nieruchomosci (w aspekcie zniesienia mozliwos$ci odstepstw od
przepisow w tym zakresie) jest stuszne, pod warunkiem koordynacji przepisoOw techniczno-
budowlanych zawartych w rozporzadzeniach, (W szczegdlnosci dotyczacych lokalizacji
budynkow w zakresie przepisow ochrony przeciwpozarowej i w aspekcie przestaniania okien
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi) - z planowanymi przepisami ustawy, a wigc
z aktem nadrzednym wobec rozporzadzen.

Zbyt ogoélnikowe zapisy (nie uwzgledniajac roznych przypadkoéw), stworzg duze problemy
interpretacyjne: np. czy budynek sktadajacy si¢ z czeSci 0 r6znych wysokosciach (jedna
cz¢s$¢ posiadajaca do12 m wysokosci inna czgs$é tego samego budynku posiadajaca wysokos¢
powyzej 12 m) moze by¢ sytuowany w réznych odlegtosciach od granic w zaleznosci od
wysokos$ci danej czgsci budynku. Konieczne stanie si¢ szczegdtowe zdefiniowanie w ustawie
wysokosci budynku i na nowo w przepisach technicznych.

W zatozeniach brak zapiséw dla mozliwosci zabudowy w granicy dziatki w przypadku
zabudowy "plombowej"”, w pierzejach ulic, ciasnych centrach i srodmies$ciach miast (dot.
zarowno przypadkéw uzupetniania zabudowy, gdy w sasiedztwie juz istnieje obiekt
wybudowany w granicy oraz gdy budowany obiekt miatby by¢ sytuowany w granicy jako
pierwszy). Wydaje si¢, ze powinien by¢ wprowadzony dodatkowy konkretny zapis regulujacy
takie przypadki.

Przepisy dotyczace dopuszczalnosci sytuowania obiektow za notarialng zgoda sasiada na
zmniejszenie wymaganych odleglosci powinny rownoczesnie uwzglednia¢ koniecznos¢
spelienia innych przepiséw techniczno-budowlanych (np. ochrony pozarowej i przestaniania
Swiatla) oraz uwzglednia¢ konsekwencje ewentualnego wycofania lub uchylenia sgdowego
takiej zgody (np. wskazywa¢ na nieodwracalnos¢ skutkow udzielenia takiej zgody).

- Rozwazenia 1 doprecyzowania wymaga katalog obiektow objetych pozwoleniem na budowe.
Stuszne zawgzenie wymogu uzyskania pozwolenia na budowe do obiektdw o znacznych
rozmiarach lub znacznym wplywie na otoczenie w praktyce moze skutkowac problemami
interpretacyjnymi. Wydaje sig, ze obiekty o wysokosci nieznacznie powyzej 12 m
niekoniecznie muszg by¢ obiektami o znacznych rozmiarach czy wptywie na otoczenie.

Moze konieczno$¢ uzyskania pozwolenia na budowe powinna obejmowac projekty budynkow,
ktore spetniatyby taczne warunki np. o wys. powyzej 12 m i kubaturze przekraczajacej np.
3000 m®. Inaczej w przypadku rozbudowy budynku o wysokosci np. 12,75 m o niewielka
czes¢ jednokondygnacyjng wysokosci np. 4,0 m bedzie potrzebna decyzja o pozwoleniu na
budowe.

- Wprowadzenie funkcji niezaleznego sprawdzajgcego projekt jest potraktowane zbyt ogdlnie.
Niejasna jest odpowiedzialno$¢ niezaleznego sprawdzajacego za sprawdzany projekt oraz tryb
I zakres sprawdzania (jakie czeSci projektu i branze).



- Przy zachowaniu instytucji ,,istotnego odstgpstwa” od projektu wprowadzono zatozenie
potwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego kwalifikacji zamierzonego odstepstwa jakie
dokonuje projektant. Niejasny jest tryb dokonania takiego potwierdzenia kwalifikacji
odstepstwa przez organ nadzoru (okregowy) oraz ogoélne zatozenie, ze czynnos¢ kwalifikacji
wykonywana przez projektanta wymaga jeszcze weryfikacji przez organ nadzoru

- Pozytywnie oceniam zatozenia zmian dot. funkcjonowania nadzoru budowlanego
zmierzajace do wydzielenia tego organu z administracji zespolonej i utworzenie struktur
okregowych przy zatozeniu stworzenia jasnych przejrzystych procedur ich funkcjonowania.
Przy bardziej oddalonych odlegtosciowo inspektoratach okrggowych wizyty w nadzorze stang
si¢ ucigzliwe dla inwestorow jezeli prawo bedzie wymagato czestych wizyt w drobnych
sprawach np. potwierdzania kwalifikacji odstepstwa.

- Przejgcie kompetencji organéw administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru
budowlanego przez konserwatorow zabytkow wymaga okreslenia trybu udzielania zgody
budowlanej dla obiektow zabytkowych wpisanych do rejestru oraz zasad weryfikacji
zdolnosci urzedéw ochrony zabytkow do przeprowadzania procedur administracyjnych
W powigzaniu ze znajomoscig i umiej¢tnoscig stosowania i egzekwowania przepisow
techniczno-budowlanych. Sg liczne dowody na to, ze w dotychczasowej praktyce urzedy
ochrony zabytkéw wydawaty wytyczne konserwatorskie lub opinie nie uwzgledniajace
obowigzujacych przepisdOw techniczno-budowlanych lub zapiséw planow miejscowych.

- Pomimo wytycznych dot. ograniczenia do niezbednego minimum liczby wymaganych
pozwolen, zgdd i uzgodnien poprzedzajacych rozpoczecie budowy nie zawarto

w przygotowanych zatozeniach zadnych propozycji zmian dot. ograniczenia uzgadniania,
opiniowania i uzyskiwania koniecznych zaswiadczen lub oswiadczen na etapie przygotowania
projektow inwestycji.

Zbieranie wszystkich oswiadczen 1 warunkéw technicznych wydawanych przez dostawcow
medidw bywa bardzo rozciggnigte w czasie i ucigzliwe (np. nie istniejg zadne procedury
odwotawcze od nieprecyzyjnie lub btgdnie wydanych warunkéw przytaczenia obiektu).
Czgsto te dokumenty sa tylko zatgcznikami do projektu i niczemu nie stuzg poza spetnieniem
wymogu kompletnosci projektu budowlanego.

- w przepisach dotyczacych legalizacji samowoli budowlanej odniesiono si¢ tylko do obiektu
budowlanego gdzie postawiono miedzy innymi warunek wniesienia optaty legalizacyjnej w
wysokosci 50% warto$ci obiektu. Bardziej prawidlowym wydaje si¢ okreslenie wysokosci
50% wartoS$ci zrealizowanych robot. Samowoli budowlanej moze podlegaé tylko czgséc
wykonanych prac np. same fundamenty i nieuzasadnione (niewykonalne) bytoby ustalenie
optaty od wartos$ci calego obiektu.

By¢ moze moje spostrzezenia W ocenie zatozen do nowego Kodeksu Budowlanego sg zbyt
szczegolowe ale w mysl zasady "diabel tkwi w szczegotach" lepiej zwroci¢ od razu uwagg na
pewne mozliwe konsekwencje poszczegolnych zapiséw 1 ich wptyw na catos$¢ tworzonego
prawa.

Z powazaniem

Grzegorz Jachym



