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Ogolnopolskiego Porozumienia Organizacji Samorzadowych!

z dnia 18 pazdziernika 2021 r.

w sprawie: ustawy z dnia 17 wrze$nia 2021 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Rozwigzania zaproponowane w uchwalonej przez Sejm RP 17 wrzes$nia 2021 r.
ustawie o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nastepnie odrzuconej przez Senat RP, z zatozenia miaty utatwic¢ zaspakajanie
potrzeb mieszkaniowych. Niestety przyjeta ustawa, jedynie stwarza pozory osiggniecia
zaplanowanego celu. Projekt ustawy procedowany byt zbyt pospiesznie, bez szeroko
zakrojonych Kkonsultacji ze srodowiskiem instytucji publicznych, w tym
w szczegblnosci  jednostek samorzadu terytorialnego, wszystkich instytucji
uzgadniajgcych projekty decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, bez
oszacowania ryzyka zarowno dla inwestora jak dla interesu publicznego. Dodatkowo
ustawa byla procedowana z naruszeniem przepisOow o Komisji Wspolnej Rzadu
i Samorzadu Terytorialnego oraz o przedstawicielach Rzeczypospolitej Polskiej
w Komitecie Regionow Unii Europejskiej. Istotny w tym konteksScie jest fakt, iz
wczesniejszym konsultacjom publicznym poddano znaczaco inny projekt ustawy niz
finalnie wniesiony do laski marszatkowskiej i procedowany w Parlamencie, co
wzbudzito uzasadnione protesty strony samorzadowej. Zesp6t Infrastruktury, ktéremu
zostato powierzone zadanie wydania opinii wigzacej, nie zdazyt sie jeszcze zebra¢, gdy
projekt ustawy zostat skierowany do Sejmu. Skierowanie projektu ustawy do Sejmu -
w innej wersji niz przedtozona konsultacjom oraz bez opinii Zespotu KWRIST, ktéry miat
wydac opinie wigzgca do projektu, przed uptywem ustawowego terminu, narusza ustawowe
uprawnienie Komisji i rzutuje na legalno$¢ catego procesu legislacyjnego.

Porzadek prawny objety przedmiotowa ustawg, zaréwno w obszarze prawa
budowlanego, jak w obszarze planowania i zagospodarowania przestrzennego wymaga
zmian. Jednak zmiany zaproponowane niniejszg ustawa odnosza sie do probleméw
drugorzednych i nie rozwigzuja probleméw merytorycznych, za to stawiajg pytanie o sens
ustawy i jej szkodliwos¢. W konsekwencji, zapisy ustawy uchwalonej przez Sejm RP
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pozostawig negatywne, trudne do usuniecia skutki i beda mialy negatywny wptyw na
jakos¢ otaczajacej nas przestrzeni, i na interes publiczny.

L. WSKAZUJEMY NA NASTEPUJACE PROBLEMY WYNIKAJACE Z ZAPISOW USTAWY
UCHWALONE]J 17 WRZESNIA 2021 ROKU PRZEZ SEJM RP:

1. Nalezy przywrdci¢ kontrole organéw administracji architektoniczno-budowlanej
nad zglaszang budowa, w szczegdlnosci poprzez przywrocenie mozliwosci
weryfikacji dokonanego zloszenia, wezwania do uzupelnienia brakéw czy
odmowy przyjecia zgloszenia. Wylaczenie tej mozliwosci bez jednoczesnego
zwiekszenia uprawnien organéw nadzoru budowlanego oraz ich znacznego
dofinansowania (w tym zwiekszenia zatrudnienia) pozostawia inwestycje w
postaci doméw o powierzchni do 70 m.kw. praktycznie bez Zadnej kontroli. Nalezy
bowiem przypomnie¢, Ze zamiar przystgpienia do uzytkowania budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych obejmuje jedynie zgloszenie, a organy nadzoru
budowlanego nie weryfikujg takiego zgloszenia w terenie poprzez kontrole.

2. W art. 1 pkt 2 lit. a - wprowadzenie wymogu, aby budowa budynku o powierzchni
do 70 m.kw. podlegajacego zgloszeniu byla prowadzona w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora jest calkowicie martwym
przepisem. Wnioskodawca bedzie mdgt ztozy¢ stosowne o§wiadczenie w tym zakresie,
wybudowa¢ budynek, a nastepnie sprzeda¢ go, np. miesigc po przystapieniu do
uzytkowania. Ta konstrukcja prawna w ogdle nie zabezpiecza przed budowa duzych
osiedli z ominieciem przepiso6w ustawy, tworzy jedynie fikcje takiego zabezpieczenia,
ktoére bedzie mogto by¢ z powodzeniem ominiete.

3. Wart. 1 pkt 2 lit. a - wprowadzany przepis w ogole nie wyznacza granic dla ilosci
takich budynkow na dzialce. Jeszcze na etapie sejmowym procesu legislacyjnego
w projekcie ustawy obecny byt warunek maksymalnie jednego takiego budynku na 500
m.kw. dziatki. Byt on jednak nieprecyzyjny, jednak autorzy projektu, zamiast go
poprawi¢, po prostu go usuneli. Obecne brzmienie przepisu otwiera droge deweloperom
do realizacji osiedli matych domoéw. Doprowadzi takze do zageszczania zabudowy na
terenach do tego nieprzygotowanych, co bedzie wprost sprzeczne z celem ustawy.

4. W art. 1 pkt 2 lit. b - dodanie do katalogu zwolnien z wymogu uzyskania
pozwolenia na budowe, a realizowanych na zgloszenie budynkéw rekreacji
indywidualnej o powierzchni do 70 m.kw. Nalezy zaznaczy¢, ze ten zabieg catkowicie
wybiega poza cel procedowanej ustawy, ktéorym byto jedynie wprowadzenie utatwien
w budowie budynkéw mieszkalnych. Jak czytamy w uzasadnieniu do projektu ustawy, za
taka zmiang ma przemawiac¢ fakt, ze obiekty te s3 o stosunkowo prostej konstrukcji,
a jednocze$nie zapewniajg zachowanie wymogéw bezpieczenistwa. Nie jest to prawda.
Zaktadanie, ze kryterium powierzchni oraz rozpietosci konstrukcji stanowi o prostocie
konstrukgcji, czy bezpieczenstwie obiektu §wiadczy o braku znajomosci dotychczasowych
dos$wiadczen inwestorow budujacych budynki rekreacji indywidualnej na zgtoszenie.
Stosowanie antresol, wykorzystywanie roéznic poziomdéw terenu itp. powoduje,
ze w praktyce te budynki sg duzo wieksze niz dopuszcza to ustawa, a dotychczasowa
maksymalna powierzchnia 35 m.kw. jest przekraczana. Juz obecnie nie ma nad tym
zadnej kontroli, a zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni tylko pogtebi ten stan.




Nalezy podkresli¢, ze budynek o powierzchni zabudowy do 70 m.kw., przy zachowaniu
wymogu jednej kondygnacji np. poprzez zastosowanie antresoli to nie jest obiekt
o prostej konstrukcji, ale budynek, w ktérym wymagane jest wprost dokonanie
stosownych obliczen dotyczacych konstrukcji budynku, ktérych powinna dokonac
jedynie osoba do tego uprawniona i ktére powinny by¢ zweryfikowane, czego nie
zapewnia procedura zgtoszenia.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca postuguje sie tu okresleniem budynku rekreacji
indywidualnej jako budynku przeznaczonego do okresowego wypoczynku. Wypada
zaznaczyc, ze taka powierzchnia wedtug réznych danych (np.:
https://bezprawnik.pl/srednia-powierzchnia-mieszkania/ lub
https://www.locja.pl/raport-rynkowy/przecietny-metraz-mieszkan-w-polsce,177)
odpowiada przecietnej powierzchni mieszkania lub jest od niej nawet wieksza.
Zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni zabudowy rodzi pytanie, czy takie budynki
rzeczywiscie bedg wykorzystywane na cele rekreacyjne, czy juz mieszkalne. Watpliwo$ci
te poteguja rowniez niescistosci dotyczace przepiséw dopuszczajacych nadanie adresu
i zameldowanie w takich budynkach. Pozostawienie powierzchni zabudowy zwolnionej
z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe w dotychczasowej wielkosci 35 m.kw.
bedzie odpowiadato rzeczywistemu celowi budowy takich budynkéw, a wiec rekreacji
indywidualne;j.

Zwraca sie rOwniez uwage, ze znowelizowanie przedmiotowego przepisu w brzmieniu
nadanym niniejszg ustawa pozwoli na tatwe obejScie zaréwno przepisOw Prawa
budowlanego, jak i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i wybudowanie budynku mieszkalnego o powierzchni 70 m.kw. bez decyzji o warunkach
zabudowy i bez projektu budowlanego. Wystarczy dokona¢ zgtoszenia budowy
parterowego budynku rekreacyjnego o maksymalnej powierzchni zabudowy 70 m.kw.,
ale z antresolg, co w sumie moze da¢ ponad 100 m.kw., a po wybudowaniu zmienic¢ jego
sposéb uzytkowania. Takie przypadki maja miejsce juz na gruncie obecnych przepiséw,
a dokonanie omawianej zmiany tylko je zwielokrotni.

. Wart. 1 pkt 3 lit. a - wprowadzenie oSwiadczenia inwestora, Ze planowana budowa
jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych, zlozone
pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, jest calkowicie nieweryfikowalne. Ustawa
nie precyzuje, jak dtugo ma trwac ,zaspokajanie wtasnych potrzeb”. Juz na etapie
sejmowym procesu legislacyjnego przedstawiciele ministerstwa przyznawali, zZe
oSwiadczenie jest skuteczne i aktualne na dzien dokonania zgtoszenia. Po wybudowaniu
budynku nie istnieje Zaden przepis stuzacy weryfikacji ztoZzonego os$wiadczenia.
W praktyce inwestor - deweloper - bedzie moégt sprzeda¢ nieruchomos$¢ zaraz po
przystgpieniu do uzytkowania budynku, co czyni przepis martwym.

. W art. 1 pkt 3 lit. a - wprowadzenie oswiadczenia inwestora, Ze przyjmuje
odpowiedzialno$¢ za Kkierowanie budowa w przypadku nie ustanowienia
kierownika budowy stanowi jedynie zrzucenie z siebie odpowiedzialnosci
panstwa za skutki, jakie niechybnie pojawia sie w przypadku braku kierownikéw
na budowach. Rola kierownika budowy jest bardzo istotna, jest on czesto jedyng osobg,
ktora pilnuje prawidtowego przebiegu cyklu budowlanego, w tym bezpieczenstwa na
budowie oraz bezpieczenstwa realizowanego obiektu budowlanego. Proponowany
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przepis sprawia wrazenie, jakoby ustawodawca miat wiare w to, Ze prywatni inwestorzy
maja chocby podstawowa wiedze techniczno-budowlang, a tak oczywiscie nie jest.
Wprowadzenie instytucji oSwiadczenia o przejeciu obowigzkow kierownika budowy
w zaden sposob nie rekompensuje niebezpieczenstwa, jakie niesie ze sobg brak
wykwalifikowanego kierownika budowy. Autorzy projektu na etapie sejmowym prac
argumentowali, Ze ustawa nie wylacza mozliwosci powotania kierownika budowy. Jest
to prawda, niemniej jednak opierajgc sie na doswiadczeniach pracy w samorzadzie
mozna stwierdzi¢, Ze bardzo czesto inwestorzy w swoim mniemaniu mys$lg, Ze maja
potrzebng wiedze do prowadzenia budowy, a tak nie jest. Brak ustanowienia kierownika
budowy stanie sie ofiarg oszczednoSci na budowie i nadmiernej pewnosci siebie. Czy
autorzy projektu ustawy nie zastanawiali sie nad konsekwencjami takiego posuniecia?
W trakcie prac w sejmie mozna byto ustysze¢, ze kierownik budowy jest funkcja fikcyjna
i czesto nie pojawia sie na budowie. Jednak, czy to oznacza, Ze nalezy rezygnowac
zwymogu posiadania kierownika? Czy moze powinno sie zwiekszy¢ zakres jego
odpowiedzialnosci i obowigzkéw zwigzanych z obecnoscia na budowie? Obecnie to
kierownik reczy swoimi uprawnieniami za prawidtowos$¢ prowadzenia budowy. Kto
poreczy przy braku kierownika, np. w przypadku ewentualnej poézniejszej
odpowiedzialnosci ubezpieczeniowej? Kto poreczy, ze sprzedawany dom jest
wybudowany zgodnie ze sztukg budowlang?

W art. 1 pkt 3 lit. a - wprowadzenie oSwiadczenia inwestora, Zze dokumentacja
dolaczona do zgloszenia jest kompletna wraz ze zwolnieniem z obowigzku
sprawdzenia kompletnosci dokumentacji przez organ (por. art. 1 pkt 3 lit. b ustawy
omowiony w uwagach nizej) doprowadzi do catkowitej samowoli w dokumentacji
budowlanej i w realizacji budynkow. Organ administracji architektoniczno-
budowlanej zostanie pozbawiony nawet mozliwosci wezwania inwestora do
uzupetnienia niekompletnego zgtoszenia, co jest wrecz kuriozalne. Brak jakiejkolwiek
weryfikacji kompletno$ci bedzie powodowat sktadanie niekompletnych, czy
niepoprawnych zgtoszen, a brak jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci za ztozenie
niekompletnej dokumentacji tylko ten stan utrwali.

W art. 1 pkt 3 lit. b - wylaczenie stosowania wybranych przepisow prawa
budowlanego (m.in. sprawdzenie zgodnosci zgloszenia z ustaleniami planu
zagospodarowania, wymaganiami ochrony srodowiska, przepisami techniczno-
budowlanymi, posiadanie wymaganych opinii i uzgodnien, mozliwos$¢ wniesienia
sprzeciwu wobec dokonanego zgloszenia w przypadku jego niezgodnosci
Z przepisami) jest przejawem skrajnej nieodpowiedzialnos$ci. W praktyce bedzie
mozliwe dokonanie zgloszenia budynku mieszkalnego o powierzchni do 70 m.kw.
niezgodnego z jakimikolwiek przepisami, a organ, ktory powinien to sprawdzi¢, nie
bedzie mogt tego zrobi¢. Taka konstrukcja przepisow spoteguje niekontrolowane
rozlewanie sie zabudowy juz nie tylko sprzecznej z zasadami prawidtowego planowania
przestrzeni, ale w ogdle z jakimikolwiek przepisami. Nalezy podkresli¢, ze w mysl
przedmiotowej ustawy takie budynki bedag mogty by¢ wykonywane przez osoby do tego
w ogole nieprzygotowane i niewykwalifikowane, ktére moga nawet nie wiedzie¢, ze
tamia okreSlone przepisy. Na marginesie, nalezy zastanowiC sie, po co w ogdle jest
dokonywanie takiego zgloszenia, skoro nie ma ono zadnej mocy, a na podstawie




wprowadzanego ust. 5k do rob6t budowlanych bedzie mozna przystgpi¢ natychmiast po
dokonaniu zgtoszenia. Na etapie sejmowym prac legislacyjnych przedstawiciele
ministerstwa zapewniali, Ze w przypadku, gdy zgtaszana budowa nie bedzie speiniata
warunkéw do zastosowania specjalnego trybu zgtoszenia, organ architektoniczno-
budowlany bedzie miat mozliwo$¢ zastosowania pozostatych przepiséw prawa
budowlanego. Jak, skoro ten przepis wytacza ich stosowanie? W proponowany w ustawie
sposéb zostanie wytgczona jakakolwiek mozliwos¢ weryfikacji budowy. Nalezy zwrécié¢
uwage, ze po zakonczeniu budowy organ nadzoru budowlanego bada jedynie zgodnos$¢
budowy z wydanym pozwoleniem na budowe/dokonanym zgtoszeniem. Przedmiotowa
zmiana powoduje zatem, ze w przypadku budynkéw o powierzchni zabudowy do 70
m.kw. nie bedzie istnial zaden organ, ktory bedzie wiadny skutecznie powstrzymac
budowe obiektu nawet, jesli bedzie wznoszony niezgodnie z prawem. Stawia to pod
znakiem zapytania zgodno$¢ przedmiotowej nowelizacji z zapisami Konstytucji RP,
aw szczegblnos$ci z wyrazong w niej zasada zaufania do panstwa, jego organdéw
1 stanowionego przez nie prawa.

. W art. 2 pkt 3 - przepis dotyczy wyliczenia obiektow budowlanych, ktoére
wymagaja uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, nalezy uznaé¢, Ze jest to
Kierunek poprawny i pozadany, jednak postuluje si¢, aby obejmowat on caty art.
29 ust. 1 pkt 16, a nie tylko lit. b, tzn. aby wprowadzat obowiazek uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy dla wszystkich budynkow rekreacji indywidualnej, a nie
tylko wybranej ich czeSci. Taka redakcja tego przepisu bedzie miata réwniez charakter
porzadkujacy. Obecne uwarunkowania prawne s3 bowiem wtej kwestii
niejednoznaczne. Co prawda art. 59 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustala generalng zasade, ze inwestycja polegajaca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czeSci wymaga wuzyskania decyzji
o warunkach zabudowy, a art. 59 ust. 2 wskazuje, Ze wymog ten stosuje sie rowniez do
inwestycji niewymagajgcych pozwolenia na budowe, to jednak wspomniany ust. 1
nakazuje odpowiednie stosowanie art. 50 ust. 2, ktéry z kolei stwierdza, Ze nie wymagaja
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (przez odpowiednie stosowanie - decyzji
o warunkach zabudowy) roboty budowlane (w sktad ktorych wchodzi rowniez budowa)
niewymagajace pozwolenia na budowe. Juz sam fakt funkcjonowania sprzecznych ze
sobg norm prawnych powoduje niejednoznaczno$¢ w stosowaniu przepiséw.
Niejednoznaczno$¢ te poteguje réwniez niejednorodne orzecznictwo w tej kwestii (np.
Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2019 r., I OSK 3233/17
- roboty budowlane niewymagajace pozwolenia na budowe sg zwolnione z uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy vs. Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 28 maja 2021 r., I SA/Po 85/21 - zmiana zagospodarowania terenu,
nawet taka, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe, powoduje konieczno$¢ uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy). Proponowana zmiana brzmienia przepisu ma
w pierwszej kolejnosci uporzadkowac sporne brzmienie przepiséw i wyeliminowac
niejednoznaczng praktyke orzecznicza sgdéw i organow.

Ponadto celem niniejszej zmiany jest doprowadzenie do sytuacji, w ktdrej inwestycja
w postaci budowy budynku rekreacyjnego realizowanego na zgloszenie bedzie




weryfikowana z ogélnie rozumianymi przepisami prawa krajowego dotyczacymi
zagospodarowania przestrzeni. Przyktadowo: lokalizacja budynku na obszarze
chronionego krajobrazu jest, z pewnymi wyjatkami, na podstawie przepiséw o ochronie
przyrody co do zasady zakazana w pasie 100 m od wéd. W procedurze uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy organem wyspecjalizowanym do zbadania przestanek do
umozliwienia lub odmowy lokalizacji obiektu budowlanego w pasie 100 m jest
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (art. 53 ust. 4 pkt 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Tymczasem w samej procedurze zgtoszenia brak
jest organu, ktory w sposob kompetentny mogtby to oceni¢. Zwrdci¢ nalezy przy tym
uwage, Ze organ administracji architektoniczno-budowlanej nie jest ani organem
ochrony przyrody, ani organem odpowiadajacym za planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne, wobec czego nie posiada kompetencji do oceny, czy planowane
zamierzenie jest zgodne z tymi przepisami. Ten przykiad pokazuje, Ze organ
administracji architektoniczno-budowlanej ma ograniczone mozliwosci badania
zgodnosci inwestycji z przepisami dotyczacymi zagospodarowania przestrzennego.
Z uwagi na tre$¢ art. 30 ust. 2a Prawa budowlanego do zgtoszenia budowy nie jest
wymagane dotaczenie decyzji o warunkach zabudowy, natomiast organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie ma prawnej mozliwo$ci wymagania, aby taka decyzja
byta do zgtoszenia dotgczona. Dotychczasowa praktyka stosowania przepis6w pokazuje,
ze organy administracji architektoniczno-budowlanej wielokrotnie btednie
interpretowaty przepisy zwigzane z zagospodarowaniem przestrzeni: z jednej strony
odmawiajgc lokalizacji obiektu budowlanego na terenie, na ktérym zgodnie z przepisami
mogtby on powsta¢, a z drugiej strony akceptujac zgtoszenia budowy na terenach, na
ktdrych takie obiekty nie mogtyby by¢ zlokalizowane.

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze wytaczajac konieczno$¢ uzyskania dla budynkéw
rekreacyjnych decyzji o warunkach zabudowy ustawodawca doprowadza do sytuacji,
w ktdrej przyjmowane sa zgloszenia budynkéw, ktére nie wpisuja sie w zastany tad
przestrzenny swoja funkcja, gabarytami oraz wskaznikami zagospodarowania terenu.
Brak decyzji o warunkach zabudowy powoduje lokalizowanie budynkéw rekreacyjnych
bez jakiegokolwiek obowigzku dostosowania ich do otoczenia, co niejednokrotnie godzi
w zastany porzadek przestrzenny, degradujac go.

10. W art. 2 pkt 4 - przepis wprowadzajacy na grunt ustawy obowigzek wyznaczenia
obszaru analizowanego jest co do zasady dobry i wyznacza pozadany kierunek
zmian. Problemem jest jednak jego jedynie czeSciowe stosowanie, ktére na podstawie
art. 66b wust. 2 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(wprowadzanego w art. 2 pkt 6 niniejszej ustawy) ogranicza sie do budynkdéw
mieszkalnych o powierzchni do 70 m.kw. W pozostatych przypadkach stosowane ma by¢
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588), ktore réwniez zawiera zasady wyznaczania obszaru analizowanego,
inne niz proponowane w niniejszej ustawie. Taki dualizm jest nie tylko niepozadany,
bowiem zasady ustalania warunkéw zabudowy s3 takie same w przypadku budynkow
mieszkalnych o powierzchni do 70 m.kw., jak i innych budynkéw. Skoro zatem autor




11.

dokonuje przeniesienia przepiséw rozporzadzenia do ustawy, winien to zrobi¢ w catosci.
Unormowanie wyznaczenia obszaru analizowanego na gruncie ustawy, a nie
rozporzadzenia wzmocni réwniez range tych przepisow.

W art. 2 pkt 5 - postuluje sie usuniecie odestania stosowania przepisow
dotyczacych kar za niewydanie decyzji w terminie do decyzji o warunkach
zabudowy i skreslenie tej jednostki redakcyjnej. Wprowadzenie tych kar nie ma
innego uzasadnienia niz jedynie fiskalny i opresyjny. Wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest jednym ze zwyklych postepowan administracyjnych i nie moze zostac
obwarowane kara pieniezng za wydanie decyzji po okreSlonym terminie. Podobne
przepisy funkcjonuja w odniesieniu do wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Jakkolwiek mozna uznac za stuszne rozwigzania stosowane wobec tych
decyzji, bowiem usprawniajg proces realizacji inwestycji o znaczeniu publicznym,
realizujagcym lokalne lub ponadlokalne cele publiczne, okreslone w ustawach. Decyzje
o warunkach zabudowy nie realizujg natomiast zadnego celu publicznego, a jedynie
prywatny interes wnioskodawcy, nadawanie im zatem takiego priorytetu, jaki posiadaja
inwestycje celu publicznego, jest niecelowe.

Wedtug raportu Najwyzszej [zby Kontroli
(https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/15/104/LWA/), dotyczacego m.in. wydawania
decyzji o warunkach zabudowy w woj. mazowieckim stwierdza sie, ze ponad 80%
skontrolowanych gmin nie byto przygotowanych do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy pod wzgledem kadrowym, gtéwnie ze wzgledu na niedobdr pracownikéw.
Zgodnie z tym samym raportem stwierdza sie, ze ok. 30% decyzji o warunkach zabudowy
jest wydawana w terminie przekraczajagcym 100 dni, a jedynie 16% decyzji wydawanych
jest w terminie 30 dni. Dane te, w potaczeniu z informacjami o brakach kadrowych
w urzedach gmin, $wiadcza o tym, ze gtdbwnym problemem zwigzanym z terminem
wydawania decyzji o warunkach zabudowy jest brak wystarczajacej ilosci kadry. Nie
mozna oczekiwaé, Ze proste obwarowanie terminu wydawania decyzji karami
pienieznymi nagle ten problem zniweluje. Zmiana terminu na wydanie decyzji na 21 lub
90 dni, oraz zmiana terminu na dokonanie uzgodnienia na 7 dni $wiadcza tylko
o catkowitym braku znajomosci specyfiki tych postepowan u autoréw projektu. To nie
terminy na wydanie tych decyzji sg problemem, ale same decyzje. Wprowadzenie kar
za przekroczenie terminu wydania decyzji nie zlikwiduje problemu decyzji o warunkach
zabudowy.

W trakcie sejmowego etapu prac legislacyjnych przedstawiciele ministerstwa
argumentowali, Ze przedmiotowa ustawa wprowadza znaczace utatwienia w samym
postepowaniu administracyjnym, m.in. ograniczenie liczby stron, odstgpienie od
uzasadnienia itp. Nie to jest natomiast w tym przypadku problemem, ale chociazby
przeprowadzenie analizy urbanistyczno-architektonicznej w taki sposdb, aby mogta
stanowi¢ dowdéd w sprawie. Niejednoznacznos$¢ przepiséw dotyczacych sposobu
ustalania warunkéw dla nowej zabudowy powoduje, Ze najczestszym powodem
uchylenia decyzji o warunkach zabudowy jest wiasnie stabo$¢ wykonania analizy,
a w konsekwencji ustalenie warunkéw nieodpowiadajacych wnioskom ptyngcym
z wykonanej analizy. Przy czym nalezy zwroci¢ uwage, ze brak wtasciwej oceny
wykonanej analizy urbanistyczno-architektonicznej przez urzednikow wynika przede
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wszystkim z ich obcigzenia pracg i braku czasu. W wiekszych miastach funkcjonujg
samodzielne wydziaty zajmujgce sie warunkami zabudowy, jednak w gminach miejsko-
wiejskich oraz wiejskich wydawaniem tych decyzji zajmuje sie z reguty jedna osoba,
ktéra ma w dodatku w zakresie swoich obowigzkéw szereg innych czynnoSci.
Ograniczenie terminu na wydanie decyzji o warunkach zabudowy pod rygorem kary
pienieznej nie przyspieszy pracy urzednikéw, ktérzy i tak juz maja jej nadto.
Podstawowym problemem postepowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy sg
bowiem braki kadrowe, natomiast autorzy przedmiotowej ustawy zdaja sie tego nie
zauwazaC. Wprowadzenie stosowania uproszczonych zasad postepowania nic tu nie
zmieni.

Dodac¢ nalezy jeszcze, Ze krytyczne uwagi budzi sposéb uzasadnienia wprowadzanych
w tym przepisie terminéw. W uzasadnieniu do projektu ustawy autor stwierdza,
ze wprowadzenie 30-dniowego terminu na wydanie decyzji dla budynkéw
o powierzchni do 70 m.kw. jest krotsze niz dla innych spraw, ,gdyz sprawy te sg prostsze
i powtarzalne”. Jest to nieprawda. Decyzja o warunkach zabudowy dla budynku
o powierzchni zabudowy do 70 m.kw. niczym nie rézni sie od takiej decyzji dla innych
obiektéw. W kazdym przypadku nalezy dokonac¢ takiej samej analizy stanu faktycznego
oraz analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a samo postepowanie
regulowane jest tymi samymi przepisami, chociazby w kwestii obowigzku dokonywania
uzgodnien. Autor tych stéw dowodzi jedynie, Ze nie zna materii, dla ktérej pisze przepisy.
Tu nalezy zwroci¢ szczeg6lng uwage, ze postepowania o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla budynkéw o powierzchni zabudowy do 70 m.kw. sg raczej trudniejsze
i niestandardowe. Budynek o takiej powierzchni nie jest typowym pod wzgledem
gabarytow i wielko$ci wykorzystania terenu obiektem. MoZna z duza doza pewnosci
przewidywad, ze czesto w takich postepowaniach bedzie dochodzito do niezgodnosci
miedzy wynikami analizy urbanistyczno-architektonicznej, a treScig wniosku inwestora,
co dodatkowo komplikuje postepowanie. Zgodnie bowiem z uksztattowanym
orzecznictwem (m.in. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
6 grudnia 2007 r., II OSK 1639/06) w przypadku, gdy wyniki analizy urbanistyczno-
architektonicznej nie odpowiadajg wnioskowi, organ jest zobowigzany wystapi¢ do
wnioskodawcy o ewentualng korekte wniosku i dopiero po zajeciu przez niego
stanowiska kontynuowac¢ swoja procedure. Biorgc pod uwage dotychczasowg praktyke
orzecznicza wywodzacg sie ze spraw dotyczacych naktadania kar pienieznych za
niewydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w terminie wywnioskowac¢
mozna, zZe ten element procedur (wezwanie inwestora do ewentualnej korekty wniosku
z uwagi na rozbieznosci z wykonang analizg) nie bedzie odliczany od terminu na wydanie
decyzji. Organy, w obawie przed przekroczeniem terminu i natozong karg, bedg wydawac
decyzje dla inwestycji niewpisujacych sie w cechy zabudowy wynikajgce z analizy,
a zatem decyzje niezgodne z prawem. Jedynym powodem wydania takiej decyzji bedzie
obawa przed przekroczeniem terminu.

Skandalicznym wydaje sie takze stwierdzenie w ocenie skutkéw regulacji, Ze jedynym
oddziatywaniem ustawy dla gmin bedzie krotszy termin wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, a skutki finansowe dla budzetéow jednostek samorzadu
terytorialnego sg zerowe. Jak wspomniano wcze$niej (co réwniez autorzy projektu




potwierdzajg w ocenie skutkéw regulacji) postepowania dotyczace wydania warunkow
zabudowy s3 najdtuzszymi, przekraczajacymi nierzadko termin 100 dni, a gtéwnym
powodem takiego przeciggania procedur sg braki kadrowe w samorzadach. Jest
oczywistym, ze w tej sytuacji samorzady nie beda miaty mozliwosci i Srodkéw, aby
dostosowac sie do nowych wymogoéw odnos$nie terminéw wydawania decyzji, co bedzie
skutkowato naktadaniem na nich kar przez wojewodéw. Ewentualnie bedg musiaty
zwiekszy¢ zatrudnienie, co rowniez wigze sie ze skutkami finansowymi. Ujemny skutek
fiskalny dla samorzadéw jest zatem - wbrew stwierdzeniom zawartym w OSR -
ewidentny. Taki sam skutek mozna odnie$¢ do urzedéw wojewddzkich, ktére rowniez
beda musiaty zwiekszy¢ swoje zasoby kadrowe. Wedtug danych GUS za rok 2020 w skali
kraju zostato wydanych ponad 169 tys. decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy, z ktérych zaledwie 17% stanowity decyzje
o lokalizacji inwestycji celu publicznego podlegajace kontroli wojewodéw w zakresie
terminowos$ci wydawania. Objecie kontrolg wszystkich decyzji ponad pieciokrotnie
zwiekszy ilos¢ kontroli dokonywanych przez wojewoddw, co z pewnos$cig bedzie miato
wptyw na potrzeby kadrowe w tym zakresie, a zatem rowniez na wydatki.

12. W art. 2 pkt 6 - ograniczenie katalogu stron postepowania o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy tylko do inwestora (z pominieciem nawet wtasciciela dziatki,
gdy inwestor nim nie jest), przy jednoczesnym braku jakiegokolwiek postepowania
z udziatem stron na etapie zgloszenia budowy drastycznie ograniczy ochrone prawa
wtlasnosci wtascicieli dziatek sgsiednich, ktorzy w efekcie o budowie na sgsiedniej dziatce
dowiedza sie dopiero w momencie jej rozpoczecia.

13. W art. 2 pkt 6 - jak wskazano wyzej, zaimplementowanie zasad wyznaczania
obszaru analizowanego, o0 czym mowa w proponowanym ust. 2, Z rozporzadzenia
do ustawy jest Kkierunkiem pozadanym, tym bardziej, Ze opiniowany artykut
ogranicza maksymalna wielkos¢ obszaru analizowanego, czego nie dokonywato
przywolane rozporzadzenie. Takie dzialanie moze stuzy¢ ograniczeniu dowolnosci
w ustalaniu granic obszaru, a w konsekwencji ograniczeniu rozlewania sie zabudowy,
z ktérym kolejne rzady zdaja sie walczy¢, a obecny przygotowuje reforme planowania
przestrzennego. Pozadane jest jednak, jak wspomniano wyzej, przeniesienie wszystkich
zasad ustalania warunkéw zabudowy do ustawy oraz nie ograniczanie ich jedynie do
budynkéw mieszkalnych o powierzchni do 70 m.kw., ale do wszystkich obiektow, dla
ktérych konieczne jest wydanie warunkéw zabudowy. Zwrdci¢ nalezy uwage, Ze
w obecnym stanie prawnym aktem prawnym regulujacym zasady ustalania warunkéow
zabudowy (czy w ogdle mozliwos$¢ ich ustalenia) jest rozporzadzenie. To rodzi powazng
watpliwos¢ co do zgodnosci z Konstytucja takiej formutly, bowiem akt nizszej rangi
decyduje o prawach i obowigzkach wtascicieli dziatek, a zatem wkracza w sfere ich
prawa wtasnosci. Przeniesienie catosci tre$ci rozporzadzenia do ustawy jest zatem
pozadane.

Powyzsze uwagi dotycza przedstawionej tresci ustawy o numerze druku senackiego 503.
IL WNOSIMY O WPROWADZENIE DO w/w USTAWY NASTEPUJACYCH ZAPISOW:

1. Nadanie studium uwarunkowan i Kkierunkdw zagospodarowania
przestrzennego rangi aktu prawa miejscowego, co zobliguje organ do




wydawania decyzji o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe
w zgodzie z jego ustaleniami.

W _ustawie brak jest najwazniejszej, oczekiwanej od 2003 r. zmiany polegajacej na
wprowadzeniu obowigzku zgodnoSci decyzji o warunkach zabudowy, ze studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
2. Dodanie do ustawy Prawo budowlane zapisu w brzmieniu:

~w art. 30 ust. 2a po punkcie 5 dodaje sie pkt 6 w brzmieniu: <<6) decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli jest ona wymagana
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzZn.
zm.)>>"

Proponowany przepis ma na celu uregulowanie nie$cistosci w przepisach oraz rozbieznosci
w legislacji i orzecznictwie, o ktérych byta mowa w punkcie 10 niniejszej opinii. Wzmacnia
réwniez ochrone tadu przestrzennego poprzez jasne natozenie obowigzku uzyskania
warunkéw zabudowy na budynki rekreacji indywidualnej realizowane na zgloszenie.
Autorzy ustawy w trakcie catego procesu legislacyjnego btednie podkres$laja, Ze zgodnie
zart. 30 ust. 2a pkt 3 Prawa budowlanego do zgloszenia nalezy dotaczy¢ pozwolenia,
uzgodnienia i opinie, ktérych obowigzek dotaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw,
a decyzja o warunkach zabudowy nalezy do katalogu tych pozwolen, uzgodnien i opinii.
Zaréwno literalne brzmienie ustawy, stanowisko Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego,
jak i wypracowane orzecznictwo wyraznie wskazuja, ze decyzja o warunkach zabudowy nie
nalezy do katalogu wymienionych dokumentdw, przez co nie jest obecnie obligatoryjnym
zalacznikiem do zgtoszenia robdt budowlanych. Przepis w proponowanym brzmieniu
likwiduje ten btad w legislacji.

Podsumowujac, projekt ustawy powinien podlega¢ ponownym konsultacjom,
gdyz zakres zmian w znaczny sposob ingeruje w dziatalnos¢ instytucji publicznych,
w tym w szczegdlnosci jednostek samorzadu terytorialnego, ale rowniez wszystkich
instytucji  uzgadniajacych  projekty decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu poprzez radykalne skrécenie im terminu dokonania
uzgodnien projektow decyzji. Jest to kilkanascie instytucji (rzagdowych i samorzadowych),
ktorym taki tryb procedowania ustawy odebrat mozliwo$¢ wypowiedzenia sie i zgtoszenia
uwag. Pierwszym krokiem mogtaby by¢ np. konferencja z udziatem stron wszystkich
zainteresowanych zmianami objetymi ustawg i jej dalszymi konsekwencjami.

Pozostajemy z nadziejq na uwzglednienie, w toku dalszych prac legislacyjnych,
uwag zgloszonych przez samorzady - partnera w realizacji wprowadzanych
przepisow oraz deklarujemy pelne wsparcie eksperckie w ksztaltowaniu prawa
regulujacego tak wazny obszar funkcjonowania kraju i naszych matych ojczyzn jakim
jest lad przestrzenny.
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