
OCENA ZAŁOŻEŃ DO USTAWY - PRAWO BUDOWLANE 
 

Tytułem wstępu moje spostrzeżenia dotyczące funkcjonowania obecnego prawa budowlanego 

z krótką analizą przyczyn:  

W codziennym życiu zawodowym architekta oprócz rozbudowanych i przewlekłych procedur 

najbardziej przeszkadzają różnorodne interpretacje przepisów. Przepisy prawa budowlanego  

i przepisy techniczne są często tak różnie interpretowane, przez organy administracji 

architektoniczno-budowlanej znajdujące się w różnych częściach województwa czy kraju, że 

czasami mam wrażenie jakby obowiązywało zupełnie inne prawo budowlane już w sąsiednim 

powiecie. Na podstawie tych samych zapisów prawa budowlanego, poszczególne organy 

administracji stawiają zupełnie różne wymogi. 

Po lekturze nowych założeń do prawa budowlanego nasuwa mi się kilka kwestii; 

Uwagi ogólne: 

Nowe prawo powinno zostać napisane jasno, prostym językiem zrozumiałym nie tylko dla 

fachowców ale i dla przeciętnego inwestora. Nawet najlepsze założenia staną się niezrozumiałe 

i wypaczą kierunki zmian gdy zostaną sformułowane w dotychczasowy charakterystyczny 

biurokratyczny język z wieloma odnośnikami do innych artykułów, ustępów i punktów. 

Poszczególne zapisy winny być sformułowane jednoznacznie bez możliwości interpretacji 

(liczba wyjaśnień i interpretacji prawa budowlanego na stronach internetowych GUNB mówi 

sama za siebie, jak niejasne i niejednoznaczne są poszczególne zapisy prawa budowlanego). 

Ogólnie pozytywnie oceniam przedstawione założenia dotyczące priorytetów i kierunku 

zmian.  

Moje wątpliwości wzbudziło kilka bardziej szczegółowych zapisów gdzie mogą zacząć się 

problemy interpretacyjne lub problemy zgodności z innymi aktami prawa. 

Uwagi szczegółowe: 

- Wprowadzenie zgody budowlanej w trybie zgłoszenia - nasuwa wątpliwości w kontekście  

wyroku Trybunału Konstytucyjnego do poprzedniej zmiany prawa budowlanego (zgłoszenie 

budowy a poszanowanie interesów strony trzeciej występujących w obszarze oddziaływania 

obiektu). Zgoda budowlana w formie zgłoszenia powinna być może zawierać konkretne 

przepisy dające możliwość zabezpieczenia osobom trzecim ich interesów. 

- Zapis o potwierdzaniu przez wójta, burmistrza lub prezydenta zgodności zamierzenia 

inwestycyjnego z przepisami (mpzp, MPU, KPU) może być podobnie jak decyzje WZ 

powodem zbyt szerokiej interpretacji przy wyrażaniu takiego stanowiska przez w/w organy. 

Tam gdzie prawo będzie przesuwało na urzędnika podjęcie decyzji o zgodności jakichkolwiek 

przepisów z zamierzeniem inwestycyjnym inwestora (a więc jego mniej lub bardziej 

sprecyzowanym wyobrażeniem o inwestycji), takie rozstrzygnięcie może być obarczone 

dużym ryzykiem nieścisłości i uznaniowości. Jeżeli do wniosku inwestora o potwierdzenie 

zgodności zamierzenia będzie wymagana koncepcja projektowa to grozi to kolejnymi 

konfliktami związanymi z subiektywną oceną koncepcji przez urzędników, co z kolei może 

prowadzić do nacisków lub korupcji. 

Należy zauważyć, że w myśl przedstawionych założeń potwierdzenie zgodności zamierzenia 

inwestycyjnego z przepisami w rezultacie będzie przeprowadzane trzystopniowo; na początek 

przez wójta, burmistrza lub prezydenta, potem przez niezależną osobę lub instytucję 

sprawdzającą projekt oraz na koniec przez starostę, który ma również obowiązek sprawdzenia 

projektu inwestycji z przepisami mpzp lub MPU. Nasuwa się więc pytanie czy jest potrzebny 

taki tryb sprawdzania i badania zgodności zamierzenia z przepisami urbanistycznymi przez 

trzy podmioty (to zamiast skracać może wydłużać czas przygotowywania inwestycji. 



- W założeniach przepisów KPU problematyczne są wytyczne dotyczące określania 

minimalnych rozmiarów działek dla sytuowania studni i zbiorników ścieków dla terenów 

niewyposażonych w sieci kanalizacyjne i wodociągowe. Określenie minimalnych rozmiarów 

działek będzie zawsze stwarzało problemy interpretacyjne przy różnorakich kształtach i 

konfiguracji działek oraz innych czynników terenowych.  

- Pozytywnie oceniam propozycję składania jednego egz. projektu do ostemplowania 

i pozostałych w wersji elektronicznej. Takie podejście jest na pewno zgodne z zamiarami 

cyfryzacji kraju. Doprecyzowania wymaga sposób przedstawienia projektu na nośnikach 

elektronicznych, sposób złożenia i sprawdzenia przez organ wersji elektronicznej oraz formy 

przedstawienia uzgodnień, opinii i sprawdzeń, w wersji elektronicznej projektu. 

- Przeniesienie do ustawy przepisów dotyczących sytuowania obiektów budowlanych  

w stosunku do granic nieruchomości (w aspekcie zniesienia możliwości odstępstw od 

przepisów w tym zakresie) jest słuszne, pod warunkiem koordynacji przepisów techniczno-

budowlanych zawartych w rozporządzeniach, (w szczególności dotyczących lokalizacji 

budynków w zakresie przepisów ochrony przeciwpożarowej i w aspekcie przesłaniania okien 

do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi) - z planowanymi przepisami ustawy, a więc 

z aktem nadrzędnym wobec rozporządzeń.  

Zbyt ogólnikowe zapisy (nie uwzględniając różnych przypadków), stworzą duże problemy 

interpretacyjne:  np. czy budynek składający się z części o różnych wysokościach (jedna 

część posiadająca do12 m wysokości inna część tego samego budynku posiadająca wysokość 

powyżej 12 m) może być sytuowany w różnych odległościach od granic w zależności od 

wysokości danej części budynku. Konieczne stanie się szczegółowe zdefiniowanie w ustawie 

wysokości budynku i na nowo w przepisach technicznych. 

W założeniach brak zapisów dla możliwości zabudowy w granicy działki w przypadku 

zabudowy "plombowej", w pierzejach ulic, ciasnych centrach i śródmieściach miast (dot. 

zarówno przypadków uzupełniania zabudowy, gdy w sąsiedztwie już istnieje obiekt 

wybudowany w granicy oraz gdy budowany obiekt miałby być sytuowany w granicy jako 

pierwszy). Wydaje się, że powinien być wprowadzony dodatkowy konkretny zapis regulujący 

takie przypadki. 

Przepisy dotyczące dopuszczalności sytuowania obiektów za notarialną zgodą sąsiada na 

zmniejszenie wymaganych odległości powinny równocześnie uwzględniać konieczność 

spełnienia innych przepisów techniczno-budowlanych (np. ochrony pożarowej i przesłaniania 

światła) oraz uwzględniać konsekwencje ewentualnego wycofania lub uchylenia sądowego 

takiej zgody (np. wskazywać na nieodwracalność skutków udzielenia takiej zgody). 

- Rozważenia i doprecyzowania wymaga katalog obiektów objętych pozwoleniem na budowę. 

Słuszne zawężenie wymogu uzyskania pozwolenia na budowę do obiektów o znacznych 

rozmiarach lub znacznym wpływie na otoczenie w praktyce może skutkować problemami 

interpretacyjnymi. Wydaje się, że obiekty o wysokości nieznacznie powyżej 12 m 

niekoniecznie muszą być obiektami o znacznych rozmiarach czy wpływie na otoczenie.  

Może konieczność uzyskania pozwolenia na budowę powinna obejmować projekty budynków, 

które spełniałyby łączne warunki np. o wys. powyżej 12 m i kubaturze przekraczającej np. 

3000 m
3
.  Inaczej w przypadku rozbudowy budynku o wysokości np. 12,75 m o niewielką 

część jednokondygnacyjną wysokości np. 4,0 m będzie potrzebna decyzja o pozwoleniu na 

budowę. 

- Wprowadzenie funkcji niezależnego sprawdzającego projekt jest potraktowane zbyt ogólnie. 

Niejasna jest odpowiedzialność niezależnego sprawdzającego za sprawdzany projekt oraz tryb 

i zakres sprawdzania (jakie części projektu i branże). 



- Przy zachowaniu instytucji „istotnego odstępstwa” od projektu wprowadzono założenie 

potwierdzenia przez organ nadzoru budowlanego kwalifikacji zamierzonego odstępstwa jakie 

dokonuje projektant.  Niejasny jest tryb dokonania takiego potwierdzenia kwalifikacji 

odstępstwa przez organ nadzoru (okręgowy) oraz  ogólne założenie, że czynność kwalifikacji 

wykonywana przez projektanta wymaga jeszcze weryfikacji przez organ nadzoru  

- Pozytywnie oceniam założenia zmian dot. funkcjonowania nadzoru budowlanego 

zmierzające do wydzielenia tego organu z administracji zespolonej i utworzenie struktur 

okręgowych przy założeniu stworzenia jasnych przejrzystych procedur ich funkcjonowania. 

Przy bardziej oddalonych odległościowo inspektoratach okręgowych wizyty w nadzorze staną 

się uciążliwe dla inwestorów jeżeli prawo będzie wymagało częstych wizyt w drobnych 

sprawach np. potwierdzania kwalifikacji odstępstwa. 

- Przejęcie kompetencji organów administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru 

budowlanego przez konserwatorów zabytków wymaga określenia trybu udzielania zgody 

budowlanej dla obiektów zabytkowych wpisanych do rejestru oraz zasad weryfikacji 

zdolności urzędów ochrony zabytków do przeprowadzania procedur administracyjnych  

w powiązaniu ze znajomością i umiejętnością stosowania i egzekwowania przepisów 

techniczno-budowlanych. Są liczne dowody na to, że w dotychczasowej praktyce urzędy 

ochrony zabytków wydawały wytyczne konserwatorskie lub opinie nie uwzględniające 

obowiązujących przepisów techniczno-budowlanych lub zapisów planów miejscowych. 

- Pomimo wytycznych dot. ograniczenia do niezbędnego minimum liczby wymaganych 

pozwoleń, zgód i uzgodnień poprzedzających rozpoczęcie budowy nie zawarto  

w przygotowanych założeniach żadnych propozycji zmian dot. ograniczenia uzgadniania, 

opiniowania i uzyskiwania koniecznych zaświadczeń lub oświadczeń na etapie przygotowania 

projektów inwestycji.  

Zbieranie wszystkich oświadczeń i warunków technicznych wydawanych przez dostawców 

mediów bywa bardzo rozciągnięte w czasie i uciążliwe (np. nie istnieją żadne procedury 

odwoławcze od nieprecyzyjnie lub błędnie wydanych warunków przyłączenia obiektu). 

Często te dokumenty są tylko załącznikami do projektu i niczemu nie służą poza spełnieniem 

wymogu kompletności projektu budowlanego. 

- w przepisach dotyczących legalizacji samowoli budowlanej odniesiono się tylko do obiektu 

budowlanego gdzie postawiono miedzy innymi warunek wniesienia opłaty legalizacyjnej w 

wysokości 50% wartości obiektu. Bardziej prawidłowym wydaje się określenie wysokości 

50% wartości zrealizowanych robót. Samowoli budowlanej może podlegać tylko część 

wykonanych prac np. same fundamenty i nieuzasadnione (niewykonalne) byłoby ustalenie 

opłaty od wartości całego obiektu. 

 

Być może moje spostrzeżenia w ocenie założeń do nowego Kodeksu Budowlanego są zbyt 

szczegółowe ale w myśl zasady "diabeł tkwi w szczegółach" lepiej zwrócić od razu uwagę na 

pewne możliwe konsekwencje poszczególnych zapisów i ich wpływ na całość tworzonego 

prawa. 

 

Z poważaniem 

Grzegorz Jachym 

 


