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Stanowisko Zarzadu
Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw
z dnia 1 pazdziernika 2021 r.

w sprawie: uchwalonej przez Sejm RP ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 17 wrzesnia
2021 r.

Uchwalona przez Sejm RP 17 wrzeénia 2021 r. i przekazana do Senatu RP ustawa
o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, stwarzajaca mozliwo§é budowy matych doméw bez pozwolenia na budowe,
jest realizacja jednego ze sztandarowych elementéw programu rozwoju spoteczno-
gospodarczego pn. Polski L.ad. W opinii Zarzadu Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw ten
fakt nie moze jednak uzasadniaé przyjgtego trybu prac nad projektem tak waznej ustawy, tj.
ogromnego pospiechu i chaosu w procesie legislacyjnym, z pominigciem merytorycznych
konsultacji w ramach Komisji Wsp6lnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego i opinii tejze
Komisji, gdyz zakres proponowanych zmian w znaczny sposéb ingeruje w dziatalnos¢ wielu
instytucji, w tym jednostek samorzadu lokalnego oraz innych podmiotéw uzgadniajacych
projekty decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Istotny w tym kontekscie
jest rowniez fakt, iz wezesniejszym konsultacjom publicznym poddano znaczaco inny projekt
ustawy niz finalnie wniesiony do laski marszatkowskiej i procedowany w Parlamencie,
co wzbudzito uzasadnione protesty strony samorzadowej, w tym 1 naszego Zwiazku.

Przygotowane przez Rzad i uchwalone pospiesznie przez Sejm RP zmiany w prawie
maja na celu przede wszystkim ustanowienie zwolnien z obowiazkéw: uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe, wyznaczenia kierownika budowy i prowadzenia dziennika budowy.

Slaski Zwiazek Gmin i Powiatéw, jako reprezentacja ponad 140 samorzadéw lokalnych
z terenu wojewoddztwa §laskiego, wielokrotnie zwracal uwage na potrzebg eliminacji wielu
istniejacych stabo$ci obecnego systemu planowania przestrzennego w Polsce, postulujac
kilkukrotnie jego calosciows reforme, wskazujac jej kierunki inajwazniejsze aksjomaty.
Robilismy to gldwnie w poczuciu bardzo istotnego wplywu jakoSci przestrzeni (na wielu
obszarach i tak juz chaotycznie zagospodarowanej) dla oceny jakosci Zycia mieszkaficow.
Tymczasem w wypadku ww. ustawy mamy do czynienia z aktem legislacyjnym, ktérego
konsekwencje w naszej ocenie beda zupelnie odwrotne — na wiele lat pozostawig
w przestrzeni negatywne, trudne do usunigcia skutki.

W szczegolnoéci zwracamy uwage na nastgpujace elementy procedowanych aktualnie
przez Senat RP przepiséw, ktére beda mialy niewatpliwe negatywny wplyw na jakosé
otaczajacej nas przestrzeni:

1.  Male domy mieszkalne budowane beda ,,na zgloszenie”, bez koniecznoéci uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe, przy czym organy administracji architektoniczno-
budowlane] nie beda mialy obowigzku kontroli dokumentacji projektowe] 1 jej
zgodno$ci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
przepisami odregbnymi. To inwestor oswiadcza, ze dokumentacja dotaczona do
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zgloszenia jest kompletna, a projektant o$wiadcza, Ze projekt zgodny jest
z obowiazujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej. To inwestor bierze
odpowiedzialno§¢ za kierowanie budowa, je$li nie zdecyduje sie na zatrudnienie
kierownika budowy. Jesli wigc zaprojektowane i wybudowane zostana budynki
niezgodnie z zapisami planu zagospodarowania przestrzennego, w miejscach
wykluczonych z mozliwosci realizacji zabudowy, np. na terenach rolniczych, na
terenach zagrozenia powodzia, na terenach osuwania sie mas ziemnych, na terenach
objetych szkodami gdérniczymi, czy na terenach cennych przyrodniczo,
to odpowiedzialno$¢ za ten stan, zgodnie z nowelizacja ustawy, spocznie na inwestorze.

W sytuacji wylaczenia kontroli organdéw administracji architektoniczno-budowlanej,
odpowiedzialno§¢ za przestrzeganie przez inwestora przepisow ustawowych
i wykonawczych powinna spoczywac na organach nadzoru budowlanego. I to nie tylko
po zakonczeniu budowy, ale réwniez w sytuacji zidentyfikowania przez powiatowy
inspektorat nadzoru budowlanego nieprawidlowosci w trakcie procesu budowlanego.
Proponowana zmiana ustawy nie przewiduje jednak zadnych szczegélnych uprawnien
dla nadzoru budowlanego, za wyjatkiem mozliwosci zgloszenia sprzeciwu po
zakonczeniu budowy. Nalezy domagac si¢ od ustawodawcy zmian w tym zakresie.
Jezeli, w $wietle wypowiedzi kierownictwa Ministerstwa Rozwoju i Technologii,
nadzér budowlany bedzie takie inwestycje kontrolowat i je odbierat, to winien mie¢ od
poczatku o nich wiedzeg, zatem zgloszenia budowy wraz z informacjq o zamierzonym
terminie rozpoczegcia robot, komplet wymaganych zatacznikéw i o§wiadczen, powinny
by¢ przekazywane do nadzoru budowlanego, a nie do starostw powiatowych, ktore
stang si¢ jedynie magazynem do archiwizacji zgloszen.

Ustawa zaklada, ze realizacja malych doméw jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy do 70 m?, nastepuje w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych,
co o$wiadcza inwestor pod rygorem odpowiedzialnosci karnej. Przepis ten jest fikcja,
a o$wiadczenie jest calkowicie nieweryfikowalne - bedzie obowigzywaé jedynie
w przedmiotowym postepowaniu, poniewaz ustawa nie precyzuje jak dtugo ma trwac to
zaspakajanie potrzeb wlasnych. W praktyce nic nie bedzie stalo na przeszkodzie, aby po
zakonczeniu budowy i zgloszeniu tego faktu do nadzoru budowlanego, budynek zostat
sprzedany, ainwestor przystgpit do budowy nastgpnego, bo znowu nie bedzie miat
zaspokojonych wiasnych potrzeb mieszkaniowych.

Przy okazji zmiany ustawy wprowadza si¢ mozliwo$¢ zwigkszenia powierzchni
budynkéw rekreacyjnych do 70 m? o rozpigtosci elementéw konstrukcyjnych do 6 m
i wysiegu wspornikéw do 2 m. Ten przepis moze by¢ kolejnym polem do naduzyc,
gdyz pozwoli na latwe obejécie zardbwno prawa budowlanego, jak 1 ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Wystarczy bowiem dokonaé
zgloszenia budowy parterowego budynku rekreacyjnego o maksymalnej powierzchni,
apo wybudowaniu zmieni¢ jego sposdb uzytkowania i przeksztalci¢ go w dom
mieszkalny.

Ograniczenie katalogu stron postgpowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
tylko do inwestora (z pominigciem nawet wlasciciela dziatki), przy jednoczesnym braku
jakiegokolwiek postepowania z udzialem stron na etapie zgloszenia, drastycznie
ograniczy ochrone prawa wilasnosci. Wiasciciele dziatek sasiednich o budowie na
sasiedniej (a nawet swojej) dzialce dowiedza si¢ dopiero w momencie jej rozpoczecia.
W sytuacji, gdy inwestor sktada organom administracji architektoniczno-budowlanej
o$wiadczenie o kompletno$ci dokumentacji, ktorego organ nie bedzie modgt
kwestionowaé, hipotetycznie mozliwa bylaby sytuacja, w ktorej nawet wlasciciel
moglby by¢ nieSwiadomy realizowanej na jego dzialce inwestycji. Naiwnym jest tok
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mys$lenia ustawodawcy, ze wlasciciele nieruchomosci codziennie przegladaja Biuletyn
Informacji Publicznej urzedow sprawdzajac, czy przypadkiem nie rozpoczyna si¢ jaka$
inwestycja na ich dziatce.

6.  Ustawa wprowadza nowe terminy na wydanie decyzji o warunkach zabudowy, ktore sa
zupelnie odrealnione: 21 dni na wydanie decyzji 1 7 dni na uzgodnienie projektu takiej
decyzji przez odpowiednie organy. Terminy te okreS§lono w oparciu o przekonanie, ze
wydanie takiej decyzji bedzie tlatwiejsze 1 prostsze, z uwagi na ,prostotg”
realizowanego w takiej procedurze budynku. Jest to zatozenie catkowicie bezpodstawne
— obowiazujg przeciez te same wymogi co do zawartosci 1 sposobu wykonania analizy
urbanistycznej, konieczno$¢ uzyskania tych samych uzgodnien, zatem nie ma zadnych
przestanek, aby termin wydania decyzji o warunkach zabudowy dla matych doméw
o powierzchni zabudowy do 70 m? skracaé czterokrotnie.

7.  Wazigwszy pod uwagg okreSlone w ustawie nierealne terminy przeprowadzenia
postgpowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy, w kontekscie narastajgcych
brakow kadrowych w urzedach gmin (starostwach), trudno inaczej, jak tylko bardzo
krytycznie odnie$¢ sie do propozycji wprowadzenia kar pienieznych za przekroczenia,
w szczegolnosci nierealnych w stosunku do matych doméw jednorodzinnych, terminéw
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Oile w przypadku decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego mozna dopatrywac si¢ ochrony interesu publicznego, o tyle
w przypadku decyzji o warunkach zabudowy realizuja one jedynie prywatny interes
wnioskodawcy. Nadawanie im zatem takiego priorytetu, jaki posiadajg inwestycje celu
publicznego, jest w naszej opinii nieuzasadnione.

Mozna sig¢ spodziewac, ze wiele etapOw postepowania administracyjnego, w tym np.
korekta wniosku na skutek niezgodnosci z wykonang analiza, nie bedzie odliczanych od
terminu zalatwienia sprawy. W takiej sytuacji, nietrudno bedzie o przekroczenie
terminu, zwlaszcza 21 dni. W tym kontekScie, natozenie kar za niewydanie decyzji
w terminie wydaje si¢ by¢ jedynie populistycznym ruchem. Nie rozwigzuje to w zaden
sposob problemu przewlekloséci postepowan administracyjnych, zwlaszcza postepowan
w zakresie decyzji o warunkach zabudowy, ktdre sg postgpowaniami o duzym stopniu
skomplikowania, angazujacym w proces réznego rodzaju organy.

Slaski Zwiazek Gmin i Powiatéw po raz kolejny w ostatnim czasie zwraca uwage na
fakt, iz sfera planowania i zagospodarowania przestrzennego jest szczegdlnie wrazliwa na
rozwigzania pospieszne i chaotyczne, gdyz odtworzenie urbanistyczne raz ,,zniszczonej”
przestrzeni jest niezwykle trudne, kosztowne, a niejednokrotnie - wrecz niemozliwe. Wobec
tego z uwagi na duza szkodliwo$¢ ww. aktu prawnego w kontek$cie dalszego pogarszania
jakosci przestrzeni w Polsce (poglebienie chaosu przestrzennego) oraz ze wzgledu na powyzej
podniesione uwagi dot. trybu i termindéw postepowania administracyjnego, jak i blednie
oszacowane skutki regulacji odnoszace si¢ do strony kosztowej wprowadzanych zmian,
Zarzad Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow apeluje do Senatu RP o uwzglednienie powyzej
podniesionych uwag, a takze innych szczegélowych uwag zglaszanych przez organizacje
samorzadowe (w szczegllno$ci przez Zwiazek Gmin Warminsko-Mazurskich),
a w przypadku braku mozliwosci ich uwzglednienia o odrzucenie w cato$ci ustawy o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowanjy przestrzennym
z 17 wrzesnia 2021 r.
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