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W odpowiedzi na pismo znak: DB-2bk-020-1(8)/13/14, NK 57665/14 z dnia 28
lutego 2014 r. Polska Izba Inzynierow Budownictwa przekazuje uwagi do przedlozonego

projektu z dnia 28 lutego 2014 r. ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
niektorych innych ustaw.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, iz intencja projektodawcy zawarta w uzasadnieniu do
przedtozonego projektu ustawy, co do potrzeby uproszczenia i skrécenia procedur
administracyjnych poprzedzajgcych rozpoczgcie robot budowlanych jest stuszna, jednak
wydaje si¢, iz projektodawca nie dokonal calosciowej analizy problemu, co skutkuje nie
prawidlowg diagnoza problemu. W odniesieniu do budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
na uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowg oczekuje si¢ ok. jednego miesigca, natomiast
faktycznym problemem jest czas potrzebny na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy,
ktory wynosi od 2 do 8 i wigcej miesigey. A zatem rozczarowuje brak rozwigzania
podstawowego problemu, ktory opdznia realizacje inwestycji budowlanych.

Przedstawiony projekt z dnia 28 lutego 2014 r. ustawy o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektorych innych ustaw nie zawiera rozwiazan, ktére moglyby realnie
przyczynic si¢ do utatwienia lub przyspieszenia procesu budowlanego, co uzasadniajg ponizej
opisane uwagi.

Uwagi w ujeciu problemowym:

Wprowadzenie wobec projektanta obowigzku okreslenia obszaru oddzialywania obiektu w
projekcie budowlanym (projektowany art. 20 ust. 1 pkt 1c¢), ktére ma by¢ nastepnie
przedmiotem badania organu administracji architektoniczno-budowlanej w ramach
..postepowania wyjasniajacego” przeprowadzanego w zwigzku z wniesieniem zgloszenia z
projektem budowlany, nalezy uznaé¢ za niewltasciwe i wydtuzajace procedure, z uwagi na:
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— przerzucenie dotychczasowych obowiazkéw organu administracji  architektoniczno-
budowlanej, w zakresie ustalania obszaru oddzialywania obiektu, na projektanta bez
wyposazenia go w odpowiednie instrumenty prawne, co spowoduje dodatkowo chaos
interpretacyjny,

— brak jednoznacznych norm spowoduje rozbieznosci pomig¢dzy oceng projektanta a oceng
organu, co moze si¢ przetozy¢ na niepotrzebne zarzuty wobec projektanta takze skutkujace
postgpowaniami dyscyplinarnymi,

— brak jednoznacznych i weryfikowalnych regulacji stuzacych wyznaczaniu obszaru
oddziatywania obiektu, pomimo ze w uzasadnieniu podano ..Sposob wyznaczenia obszaru
oddzialywania obiektu nie jest bowiem dowolny, lecz w sposdb jednoznaczny wynika z
przepiséw prawa powszechnie obowigzujacego.”, niestety trudno znalez¢ potwierdzenie
takiego stanowiska zarowno w przepisach prawa jak i w bogatym w tym zakresie
orzecznictwie, z ktorego wynika, iz brak jest stosownej normy prawnej stuzgcej
jednoznacznemu okresleniu obszaru oddziatywania obiektu,

— brak normy prawnej pozwalajacej jednoznacznie wyznaczy¢ obszar oddzialywania
obiektu, zwigksza obszar samowoli urzedniczej co zawsze prowadzi do sytuacji
patologicznych.

Wprowadzenie mozliwosci rozpoczecia robot budowlanych w odniesieniu do budowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz przebudowy budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na podstawie zgloszenia z projektem budowlanym jedynie pozornie moze
przyczyni¢ si¢ do ulatwienia realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Wymogi
jakie nalezy spelni¢, aby moc zgodnie z prawem rozpoczaé roboty w tym trybie sg znacznie
bardziej skomplikowane 1 w konsekwencji nie tylko wydluzajg procedur¢ ale takze nie
zabezpieczaja interesow inwestora, gdyz:

~ inwestor bedzie musial wykona¢ co najmniej jedna z dwoch czynnosci, jedna to
umieszczenie na terenie nieruchomosci objetej inwestycja tablicy informacyjnej, na okres
co najmniej 7 dni przed dniem dokonania zgloszenia oraz wypelni¢ ja w zakresie
okreslenia rodzaju rob6t budowlanych oraz adresu prowadzenia tych robot, co prawda jest
to ta sama tablica informacyjna, ktdrej postawienie w trybie pozwolenia na budowe jest
obecnie obowiazkiem kierownika budowy, ale obowigzek ten zostal przerzucony na
inwestora, za$ druga czynno$¢ to uzyskanie oswiadczenia wiascicieli, uzytkownikow
wieczystych lub zarzadcodw nieruchomosci bezposrednio sagsiadujacych z nieruchomoscia
objeta zgloszeniem z projektem budowlanym, o powiadomieniu o planowanej budowie,

— inwestor pomimo, ze ma obowiazek zlozy¢ oswiadczenie iz umiescit tablice informacyjng
na co najmniej 7 dni przed dniem dokonania zgloszenia, w przypadku sytuacji
konfliktowych, nie bedzie mial mozliwosei udowodnienia, ze faktycznie wypehil ten
obowigzek, a postgpowanie wyjasniajace prowadzone przez nadzor budowlany narazi go
na wstrzymywanie robot budowlanych i opéznienie w realizacji inwestycji,

— uzyskanie oswiadczenn moze by¢ bardzo utrudnione poniewaz inwestor moze nie znaé
miejsca przebywania wiascicieli czy tez uzytkownikow wieczystych lub zarzadcow
nieruchomosci  bezposrednio sgsiadujacych z nieruchomoscia objeta zgloszeniem,

MM

9=



problemy z zebraniem takich oswiadczen moga réwniez by¢ spowodowane istniejgcymi
konfliktami sasiedzkimi,

— wprowadzenie mozliwosci wniesienia sprzeciwu wobec zgloszenia z projektem,
spowoduje zablokowanie inwestycji inwestorowi, czego nie przewiduja przepisy w
sytuacji procedury o pozwolenie na budowe,

— w przypadku decyzji o pozwoleniu na budowe wszystkie czynnosci administracyjne
wykonuje wyspecjalizowany organ administracji architektoniczno-budowlanej, natomiast
w przypadku zgloszenia obcigzony zostaje inwestor, ktory w niedostatecznym stopniu
moze by¢ swiadomy tresci obowigzujacych przepiséw prawnych,

— w procedurze zgloszenia z projektem nastgpi stabsza ochrona interesow inwestora, nie
bedzie mial on zatwierdzonego projektu i decyzji zezwalajacej na rozpoczecie robét lecz
wylacznie ,,zgloszenie” i ,,0stemplowany projekt”, co nie ma znaczenia prawnego, jedynie
ewentualnie potwierdzenie, ze wedlug konkretnego projektu realizowany byl obiekt
budowlany.

W konsekwencji zaproponowanych zmian latwiej i szybciej a takze bezpieczniej bedzie
wystapi¢ i uzyska¢ pozwolenie na budowe niz rozpocza¢ budowe w oparciu o zgloszenie.
Ostrzejsze wymagania stawiane sa wobec procedury zgloszenia z projektem, niz przy
pozwoleniu na budowe przy rownoczesnym braku zabezpieczenia prawnego inwestora,
spowodujg iz procedura zgloszenia z projektem, wbrew zalozeniom ustawodawcy, nie bedzie
wybierana przez inwestoréw, a zatem przepis moze okaza¢ sie martwy. Analizujac nowe
wymogi nalezy zada¢ pytanie — czym faktycznie rozni¢ si¢ bedzie zgtoszenie od decyzji o
pozwoleniu na budowe, skoro nalezy spelni¢ oprocz tych samych wymagan, ktére obowiazuja
przy decyzji, takze wymagania dodatkowe.

Uwagi w odniesieniu do poszczegdlnych przepisow:

art. 20 pkt lc — nalozenie na projektanta obowiazku ,,0kreslenia obszaru oddzialywania
obiektu w przypadku budynku mieszkalnego jednorodzinnego”, w sytuacji braku przepisow
okreslajacych sposob wyznaczania tego obszaru bedzie powodowalo brak mozliwosci
Jednoznacznego wyznaczenia tego obszaru;

art. 29 ust. 1 pkt 1a — nalezy zastgpi¢ okreSlenie ,na dzialce lub dzialkach, na ktérych
zostaly zaprojektowane™ okresleniem ,,na dzialce budowlanej”, gdyz wprowadzanie nowego
nazewnictwa do ustawy Prawo budowlane spowoduje problemy interpretacyjne, dziatka
budowlana nie jest tozsama z dziatka ewidencyjna, obowigzkiem projektanta jest okreslenie w
projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu obszaru stanowigcego dziatke budowlang i w
zaleznosci od tego czym inwestor dysponuje, granice dziatki budowlanej pokrywaja si¢ z
granicami dziatki ewidencyjnej lub dziatka budowlana stanowi czes$¢ dzialki ewidencyjnej lub
kilka dziatek ewidencyjnych moze skiada¢ si¢ na jedng dziatke budowlana,

— z uwagi na brak czytelnych przepisow pozwalajacych jednoznacznie okresli¢é obszar
oddziatywania obiektu proponuje si¢ odniesienie sie wprost do obowiazujacego nazewnictwa
I przepiséw, a zatem przepis art. 29 ust. 1 plt la powinien brzmie¢ ,,wolnostojacych
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych sytuowanych na dzialce budowlanej zgodnie z
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przepisami §12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie™;

art. 29 ust. 2 pkt 1a — brak w systemie prawnym przepiséw jednoznacznie okreslajacych w
jakim przypadku dochodzi do zwigkszenia dotychczasowego obszaru oddziatywania, przepis
ten bedzie powodowal samowole urzednicza i w konsekwencji brak rownosci obywateli
wobec prawa;

— z uwagi na brak czytelnych przepiséw pozwalajacych jednoznacznie okresli¢ czy zwieksza
si¢ obszar oddzialywania obiektu proponuje si¢ odniesienie si¢ wprost do obowigzujgcego
nazewnictwa 1 przepisOw, a zatem przepis art. 29 ust. 2 pkt la powinien brzmieé
~przebudowie wolnostojacych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych usytuowanych na
dzialce budowlanej zgodnie z przepisami §12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie™;

art. 30 ust. 2 — nalezy pozostawi¢ tres¢ zdania trzeciego, gdyz skreslenie zdania
okreslajacego mozliwosé wezwania inwestora przez organ o uzupelnienie zgloszenia wydaje
si¢ rozwigzaniem nie celowym, z uwagi na brak innych przepisow na podstawie, ktorych
organ mogltby wystapi¢ do inwestora w przypadku gdy zgloszenie bedzie posiadalo braki w
stosunku do wymagan okreslonych w art. 30 ust. 3,

— nalezy pamigtac, iz przepis ten dotyczy catego katalogu robot budowlanych zawartego w
art. 29 ustawy - Prawo budowlane a nie tylko nowoprojektowanego art. 29 ust. 1pkt i ust. 2
pkt la,

— dopisanie art. 33 ust. 6 dopuszcza wezwanie wylacznie w odniesieniu do brakow
wystepujacych w projekcie budowlanym nie zas w zgloszeniu,

— w przypadku zgloszenia wydaje si¢, iz nie moga mie¢ zastosowania przepisy art. 64 § 2
KPA, gdyz sa to przepisy odnoszace si¢ do postepowania administracyjnego, zas z tresci
przepisu wynika, ze z takim nie mamy do czynienia w przypadku zgloszenia;

art. 30 ust. 5 — zdanie ,,Do wykonywania rob6t budowlanych mozna przystgpic¢ jezeli organ
nie wnids! sprzeciwu w tym terminie” nalezy uzupeini¢ o stwierdzenie ,,z zastrzezeniem art.
41 ust. 47, gdyz wprowadza w blad inwestora, ktory ma prawo zrozumieé, iz w przypadku
braku sprzeciwu moze rozpocza¢ budowe bez zadnych dodatkowych czynnosci formalnych;

art. 30a ust. 1 — przepis ten tylko iluzorycznie zabezpiecza interes strony, gdyz tablica
informacyjna ma by¢ umieszczona na co najmniej 7 dni przed dniem dokonania zgloszenia,
natomiast strona nie ze swojej winy moze nie mie¢ mozliwosci zapoznania si¢ z informacjami
zamieszczonymi na tablicy (np. przebywa w szpitalu, mieszka w innym miescie lub
faktycznie tablica nie byta umieszczona na terenie budowy itp.);

art. 30a ust. 2 — zgodnie z okresleniem strony zawartym w art. 28 ust. 2 ustawy - Prawo
budowlane nie kazdy wilasciciel, uzytkownik wieczysty lub zarzadca nieruchomosci
bezposrednio sgsiadujacej z nieruchomos$cig inwestora posiada przymiot strony a zatem
wymaganie od inwestora aby uzyskal oswiadczenia od wyze] wymienionych, jest
nadmiernym wymaganiem sprzecznym z innymi przepisami ustawy,
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— jaka range posiada sprzeciw wniesiony przez wlasciciela, uzytkownika wieczystego lub
zarzgdce nieruchomosci bezposrednio sasiadujacej z nieruchomoscig inwestora, ktéry nie jest
strona w swietle art. 28 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane,

— dlaczego osoba nie bgdaca strong zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane ma
prawo wnosi¢ sprzeciw.

— mnalezy przypomnie¢, iz obowiazek wyrazania zgody przez wlascicieli sasiednich
nieruchomosci byl przepisem, od ktoérego ustawodawca odstgpit wiele lat temu z uwagi na
bezpodstawnie blokowane inwestycji przez sgsiadow, a zatem niezrozumialym jest dlaczego
projektodawca obecnie prébuje powrdcié do tego niewlasciwego rozwigzania;

art. 34 ust. 3 pkt 3 — z uwagi na fakt,. iz inwestor nie bedzie mogt przystapi¢ do uzytkowania
obiektu budowlanego, do ktérego nie wykona przylaczy i nie zapewni dostaw energii, wody,
ciepla, gazu lub odbioru $ciekow, wydaje si¢ celowym jedynie zmodyfikowanie istniejacego
przepisu w taki sposob aby inwestor miat swiadomosé¢, ze do uzytkowania budynku konieczne
sa dostawy medidw, zas to czy beda mozliwe zalezy nie od jego potrzeby ale od mozliwosci
zarzadcow tych sieci,

— nalezy tez wzia¢ pod uwage fakt, iz na etapic uzyskiwania decyzji o warunkach
zabudowy sa podawane przez przedsigbiorstwo informacje (nie jednokrotnie wstepne
wynikajace z braku ostatecznego zagospodarowania terenu) na temat mozliwosci zasilania w
wodg i odprowadzania $ciekow dla projektowanej zabudowy, w przypadku gdy dla zabudowy
konieczna bedzie oprocz realizacji przylgczy wodociggowych i kanalizacyjnych rozbudowa
urzgdzen wodociggowych 1 kanalizacyjnych, ktéra nie jest w planie inwestycyjnych
przedsigbiorstwa, uzyskane pozwolenie na budowe budynku nie bedzie dotyczylo rozbudowy
urzagdzen wodociagowych i kanalizacyjnych (np. rozbudowy sieci), inwestor zrealizuje obiekt
budowlany i nie bedzie do czego wykonac przylaczy (brak sieci), weryfikowanie rozbudowy
sieci wodociagowej i kanalizacyjnej na etapie oddawania obiektow jest juz za pozne, stworzy
to niebezpieczenstwo realizacji obiektow, dla ktorych =z przyczyn technicznych,
ekonomicznych i1 prawno-wlasnosciowych nie bedzie mozliwosci wykonania sieci dla
realizacji przylaczy. Zgodnie z ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow Przedsigbiorstwa wodociagowo-kanalizacyjne maja obowigzek
budowy urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych ustalonych przez gmine w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego w zakresie uzgodnionym w
wieloletnim planie rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych,
jezeli plany inwestycyjne inwestorow wyprzedzajg plany inwestycyjne przedsiebiorstwa dla
zrealizowania planowanej zabudowy inwestorzy winni zrealizowaé rozbudowe sieci na
podstawie uzyskanej decyzji pozwolenia na budowe. Wydanie pozwolenia na budowe obiektu
bez oswiadczenia o warunkach przylaczenia obiektu do sieci istniejgcej lub projektowanej jest
niekorzystne dla przedsigbiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, ktére zgodnie z ustawa o
zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw sa obowigzane
przytaczy¢ do sieci obiekty, jezeli sa spetnione warunki przytaczenia oraz istniejg mozliwosci
swiadczenia ustug, co wynika z o$wiadczenia o warunkach przylgczenia i z uchwalonego
przez gming (akt prawa miejscowego) regulaminu dostarczania wody i odprowadzania
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sciekow, kto zatem poniesie odpowiedzialnos¢ za budynki zrealizowane do ktoérych nie
bedzie mozna doprowadzi¢ mediow,

— proponuje si¢ pozostawienie art. 34 ust. 3 pkt 3b bez zmian, gdyz kazdy zarzadca drogi
powinien mie¢ mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania przestrzenig drogi, przede
wszystkim z uwagi na bezpieczenstwo ruchu, ponadto nalezy mie¢ na uwadze, iz uzyskanie
oswiadczenia wlasciwego zarzadcy drogi o mozliwosci polgczenia dziatki z drogg publiczna
jest krotkotrwata 1 prosta procedurg, zas komplikacje (brak mozliwosci uzytkowania
zrealizowanego obiektu budowlanego) z ktorymi spotka si¢ inwestor w przypadku nie
polaczenia dzialki z drogg publiczng, beda znacznie bardziej dotkliwe niz uzyskanie
stosownego oswiadczenia na poczatku procesu budowlanego;

art. 42 ust. 3 — wnosimy o wykreslenie zdania drugiego, gdyz okreslenie ,,nieznaczny stopien
skomplikowania robot budowlanych™ jest niedookreslone przepisami prawa i znacznie
zwigksza obszar tzw. samowoli urzgdniczej, ponadto duzg watpliwo$¢ budzi okreslenie ,.inne
wazne wzgledy”, w swietle powyzszego zapisu np. wniosek inwestora, ze kierownik budowy
niepotrzebnie podraza koszty jego budowy moglby sta¢ si¢ powodem wydania decyzji, o
ktorej mowa w tym przepisie, w mojej ocenie jest to zapis typowo patologiczny i
korupcjogenny.

Jednoczesnie nalezy pamigtac, iz wprowadzenie zmian w zapisach jednej ustawy,

zawsze powoduje koniecznos¢ wprowadzenia zmian w ustawach powigzanych. Bardzo wazne
Jest pelne zidentyfikowanie wszystkich powiazan i wprowadzenie koniecznych zmian.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, iz zaproponowane zmiany prawne, w opinii Polskiej
Izby Inzynieréw Budownictwa, nie wplyna znaczaco na przyspieszenie i ulatwienie procesu
budowlanego. Zmiany sg powierzchowne i nie rozwigzujg faktycznych probleméw a jedynie
generuja nowe poprzez pozorne ulatwienia, brak jest rozwigzan racjonalnych i
merytorycznych, na ktore czeka cate srodowisko.
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