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Kodeks budowlany

Obecnie obowigzujaca ustawa z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane nowelizowana
byla dotychczas ponad 70 razy. Tak duza liczba kolejnych zmian nie sprzyja
zapewnieniu czytelnosci, przejrzystosci i stabilnosci przepiséw prawa budowlanego.
Co wiecej, obecnie obowigzujagca ustawa pelna jest niejednoznacznosci, ktore
prowadza do nadmiernego wykorzystywania instytucji uznania administracyjnego, a w
konsekwencji do pojawiania sie szeregu sprzecznych orzeczen wydawanych w
podobnych do siebie sprawach administracyjnych. Obecna ustawa Prawo budowlane
— co stusznie potwierdzajg projektodawcy Kodeksu Budowlanego - nie daje
inwestorowi stabilizacji prawnej, nie chroni w wystarczajagcy sposéb interesu
publicznego, ani tez nie dziata prorozwojowo.

Stworzenie Kodeksu Budowlanego pozwoli usystematyzowaé przepisy prawa z
zakresu prawa budowlanego, w tym réwniez przepisy z zakresu wyrobéw
budowlanych. Kodyfikacja ta prowadzié ma réwniez do odformalizowania i
uproszczenia procesu inwestycyjno-budowlanego.

Projekt KB podzielony zostat na 10 dziatéw sktadajgcych sie z 260 jednostek redakcyjnych.
W wiekszosci przypadkéw powiela on dotychczasowe rozwigzania przewidziane zaréwno w
ustawie Prawo budowlane, jak i ustawie o wyrobach budowlanych, réwnoczeénie jednak,
zawiera takze szereg nowych rozwigzan, majgcych na celu usprawnienie procesu
inwestycyjno-budowlanego. Uzasadnienie Projektu KB wymienia m.in. nastepujgce nowosci
prawne kodyfikaciji:

e wprowadzenie pojecia zgody budowlanej;

e uregulowanie spraw sytuowania obiektéw budowlanych;

e ograniczenie liczby robét budowlanych, do ktérych potrzebne jest uzyskanie zgody na
budowlanej;

¢ wprowadzenie funkcji gtbwnego projektanta;

e utworzenie funkcji inspektora nadzoru technicznego;

o mozliwos¢ wybrania przez inwestora procedury realizacji inwestycji celu publicznego;

e zmiany dotyczgce projektu budowlanego;

e trwatos¢ pozwolen na budowe;

e etapowanie budowy;




¢ likwidacja obowigzku zawiadomienia o terminie rozpoczeciu robét budowlanych;
e wprowadzenie pojecia zgody na uzytkowanie;

e rozszerzenie pojecia ,katastrofy budowlanej”;

e wprowadzenie instytucji ,wzywania do usunigcia naruszenia prawa”.

Uwagi ogodlne.

Projekt KB powinien by¢ poddany konsultacjom spotecznym tgcznie z przepisami
obejmujgcymi czes¢ planistyczng, tak jak to miato miejsce w przypadku projektu Kodeksu
Urbanistyczno-Budowlanego (wersja datowana na dzieh 16 kwietnia 2014 roku). W ocenie
BCC biledem byto wydzielenie do Projektu KB samej czesci budowlanej, procedowanej i
konsultowanej w pierwszej kolejnosci, zamiast fgcznie z przepisami urbanistycznymi. W
konsekwenciji nie sposdb w petni odnies¢ sie do przedstawionych przepiséw Projektu KB. Na
obecnym etapie nawet dogtebna interpretacja tych przepisbw moze byé nieprawidtowa lub
nieprawdziwa z uwagi na oderwanie od czesci planistycznej. BCC zwraca uwage, ze proces
inwestycyjny to skomplikowany cigg nastepujgcych po sobie procedur: od planistycznej i
srodowiskowej poczynajgc, na budowlanej i budowlano-nadzorczej konczgc. Kluczowym w
zwigzku z tym jest zapewnienie spéjnoéci terminologicznej i proceduralnej miedzy czescia
planistyczng, ktérej ksztatt determinuje wyktadnie i zastosowanie Projektu KB oraz czescig
budowlang. W zwigzku z powyzszym, ogtoszone konsultacje mogg zostaé uznane za
przedwczesne, w zwigzku z czym BCC zastrzega sobie prawo do ponownej oceny Projektu
KB na etapie konsultacji przepiséw urbanistyczno-planistycznych.

Watpliwosci BCC budzi réwniez redakcja Kodeksu i odniesienie regulacji tzw. specustaw do
Kodeksu. Zgodnie z zapowiedziami Komisji Kodeks miat zastgpi¢ wszystkie dotychczasowe
regulacje zwigzane z procesem inwestycyjnym, w tym tzw. specustawy. Jakkolwiek, zdaniem
BCC, zabieg taki nie bytby korzystny dla inwestycji, ktérych specyfika wymaga szczegdlnego
traktowania, to obecna regulacja Ustawy i Kodeksu pozostawiajgca wszystkie specustawy w
mocy, spowoduje szereg probleméw interpretacyjnych. Sytuacje te bedg zwigzane z
kazdorazowym rozstrzyganiem kolizji przepisow rangi kodeksowej w stosunku do
poszczegdlnych specustaw, ktére weszty w Zzycie przed Kodeksem. Istnieje
niebezpieczenstwo, ze stosujgce te przepisy organy uznawaé bedag pierwszehstwo
przepiséw Kodeksu nad przepisami specustaw, co w konsekwencji wymusza¢ bedzie dla
specinwestycji takg sama $ciezke procesowg jak dla zwyktych inwestycji. Omawiany problem
dotyczy tak kluczowych zagadnien gospodarczych jak budowa drdg i autostrad, infrastruktury
kolejowej, gazo-portu, lotnisk oraz telekomunikacji. Nie ulega watpliwosci, ze wymienione
inwestycje wymagajg dla sprawnej realizacji szczegdlnego traktowania, a przepisy Kodeksu
nie tylko im tego nie gwarantujg, ale skutkowa¢ moga catkowitym ich zastopowaniem.



Szczegotowy komentarz Projektu KB.

|. Definicja ,,budowli”

SArt. 3. Uzyte w Kodeksie okreSlenia oznaczajg:

(...)

2) budowla — kazdy obiekt budowlany niebedgcy budynkiem albo obiektem maftej
architektury, a takze czesci budowlane urzadzen technicznych”

W ocenie BCC stuszne jest ograniczenie definicji ,budowli” polegajgce na usunieciu
kazuistycznego wyliczenia przykladowych obiektéw, ktére stanowig takg budowle.
Réwnoczeénie jednak, w proponowanej definicji, zdaniem BCC, brakuje ostatniego
fragmentu definicji dotychczasowej. ktéra stanowi, ze budowlg sg réwniez ,fundamenty pod
maszyny i urzgdzenia, jako odrebne pod wzgledem technicznym czeS$ci przedmiotow
Sktadajgcych sie na cato$¢ uzytkowg”. Uzasadnienie Projektu KB nie wyjasnia tej zmiany, w
zwigzku z czym postulujemy nad uzupetnieniem proponowanej definicji wiasnie o ww.
fragment definicji obecnie obowigzujgcej, ktory w naszej opinii w dalszym ciggu stanowic
powinien czes¢ definicji pojecia ,budowli”.

Il. Definicja ,,obszaru oddzialywania obiektu”

LArt. 3. Uzyte w Kodeksie okreSlenia oznaczajg:

()

16) obszar oddziatywania obiektu - teren, na ktérym jest realizowany obiekt budowlany
zgodnie z projektem budowlanym, a takze jego otoczenie w granicach, w jakich prowadzi do
wynikajgcych z Kodeksu i przepiséw odrebnych ograniczen”

Tres¢ dotychczas obowigzujgcej definicji ,obszaru oddziatywania obiektu” byta w ocenie
BCC wypracowana w sposéb prawidtowy i w zwigzku z powyzszym powinna zostac
przeniesiona do Projektu KB w niezmienionej formie. Nalezy pamietaé, ze pojecie obszaru
oddziatywania obiektu jest niezwykle wazne, z uwagi na okreslenie stron postepowania o
udzielenie pozwolenia na budowe. Nowa definicja w sposéb niezrozumiaty dokonuje
ograniczenia obszaru oddziatywania obiektu. W uzasadnieniu kodyfikacji trudno znalezé
wyjasnienie Projektodawcow dla przedmiotowej zmiany, co wobec szczegodlnej istoty
przedmiotowej definicji w ramach procesu inwestycyjnego, zmusza BCC do wstepnego
zanegowania tej propozycji, z zastrzezeniem, iz dopiero wiasciwe uzasadnienie
przedmiotowej zmiany pozwoli na ostateczne stanowisko BCC w omawianej materii.

I1l. Definicja ,,rob6t budowlanych”

LAt 3. Uzyte w Kodeksie okreslenia oznaczajg:

(...)
25) roboty budowlane — budowe, przebudowe, remont, rozbiérke obiektu budowlanego lub
instalowanie urzgdzen zwigzanych z obiektem budowlanym”

BCC kwestionuje usuniecie z zakresu definicji ,rob6t budowlanych” pojecia ,montazu”.

Projektodawcy w uzasadnieniu Projektu KB nie wyjasniajg jaka jest przyczyna tego zabiegu,
wobec powyzszego nie widzimy potrzeby dokonania takiej korekty.

IV. Jawnos$é i publikacja rejestru wnioskdow o pozwolenie na budowe, decyzji o




pozwoleniu na budowe oraz zgtoszen budowy, kosztem sankcji (500 zt za kazdy dzien)
za niewydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe w terminie 65 dni od dnia ztozenia
whniosku.

JArt. 21

(...)

§ 6. Dane zawarte w rejestrach sg jawne i publikowane na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego, z wyjgtkiem danych (...)”

W uzasadnieniu Projektu KB wskazuje sie na likwidacje obowigzujgcej w ustawie Prawo
budowlane kary 500 ziotych, naktadanej na organ, ktéry nie wydat decyzji o pozwoleniu na
budowe w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku. W ocenie Projektodawcow presja
spoteczna zwigzana z upublicznieniem rejestru wnioskbw o pozwolenie na budowe,
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszen budowy wptynie na terminowosé
dziatania organdw skuteczniej, anizeli obecnie obowigzujgca kara finansowa.

Zdaniem BCC takie rozwigzanie najprawdopodobniej nie przyniesie zamierzonego efektu i
nie zmotywuje organy do sprawniejszego dziatania. W naszej ocenie samo upublicznienie
rejestréow jest rozwigzaniem stusznym, aczkolwiek powodowa¢ moze rowniez nadmierne
obcigzenie administracyjne dla organdw zobowigzanych do prowadzenia takich rejestréw. W
zwigzku z powyzszym konieczne bedzie przede wszystkim wypracowanie skutecznego i
optymalnego systemu wdrozenia publikacji ww. rejestréw. Z drugiej strony, pomimo
donkiszotowskich zatozen Projektodawcow, jestedmy dalece sceptyczni od propozycji
likwidowania sankcji finansowej naktadanej na organy, ktére w toku postepowan o udzielenie
pozwolenia na budowe dziatajg w sposoéb nadmiernie przewlekly. Samo upublicznienie
rejestréw i rzekoma presja spoteczna mogq i zapewne nie bedg stanowi¢ wystarczajgcego
bodZzca motywacyjnego dla organéw do sprawnego zatatwiania spraw. W zwigzku z
powyzszym, postulujemy nad pozostawieniem sankcji finansowej, o ktérej mowa powyzej
przy réwnoczesnym wprowadzeniu jawnosci i upublicznieniu omawianych rejestrow.

V. Ograniczenie obowigzku sprawowania nadzoru projektowego jedynie do inwestycji
wymagajacych uzyskania pozwolenia ha budowe.

Zgodnie z Projektem KB nie kazda budowa realizowana z projektem wymagata bedzie
nadzoru ze strony projektanta. Obowigzek taki dotyczyé ma wytgcznie skomplikowanych
inwestycji, tj. takich na ktérych realizacje wymagane jest pozwolenie na budowe. W
konsekwencji powyzszej zmiany, w przypadku realizacji obiektu w oparciu o zgtoszenie,
inwestor nie bedzie mégt zobowigza¢ autora projektu do sprawowania nadzoru projektowego
nad takg budowa.

W ocenie BCC powyzsze rozwigzania nie zastugujg na aprobate. Wydaje sie, ze w dalszym
ciggu stuszne bytoby pozostawienie inwestorowi mozliwosci zobowigzania autora projektu do
sprawowania nadzoru projektowego rowniez w sytuacji, gdy realizacja obiektu oparta jest
tylko o zgtoszenie, a nie pozwolenie na budowe.

VI. Dopuszczalnos$é sytuowania obiektéw w odlegtosciach mniejszych niz wskazane w
przepisach, po uprzednim uzyskaniu zqgody wilasciciela dziatki, wyrazonej w formie
aktu notarialnego.




LArt. 70. Dopuszczalne jest sytuowanie budynku w odlegfo$ciach mniejszych niz okreslone w
art. 67 i art. 68 § 1, za wyrazong, w formie aktu notarialnego, zgodg wtasciciela dziafki
ujawniong w ksiedze wieczystej, do granic ktorej ma nastgpi¢ zblizenie, a w przypadku
uzytkowania wieczystego — uzytkownika wieczystego, o ile nie narusza to przepisow
odrebnych’.

W naszej opinii proponowane w Projekcie KB rozwigzanie nie jest wiasciwe. Rozumiemy, iz
intencjg Projektodawcéw jest doprowadzenie do sytuacji, w ktérej to wola stron
zainteresowanych — a w szczegolnosci wtasciciela gruntu (badz uzytkownika wieczystego) —
decyduje o finalnym usytuowaniu obiektu zlokalizowanego na dziatce sgsiedniej. Powyzszy
zabieg umozliwi, z inwestycyjnego punktu widzenia, wieksze pole manewru w realizacji
przedsiewzie¢ budowlanych i ich intensyfikacji. Niemniej jednak, przedmiotowe rozwigzanie
budzi pewne obawy BCC, a mianowicie widzimy w nim zagrozenie polegajgce na zbytniej
eskalacji zabudowan (w szczegodlnosci) miejskich, co moze wptyngé niekorzystnie na
warunki zycia mieszkancow i sam rozwoj miast. Proponowane rozwigzanie w dtuzszej
perspektywie czasowej prowadzi¢é moze wiec do niekorzystnych skutkbw w postaci
nadmiernej intensyfikacji zabudowan, co wobec konieczno$ci dbania przez BCC nie tylko o
interesy inwestoréw, ale rowniez o interesy zwyklych obywateli, nie moze zostaé
Zzaakceptowane.

VIl. Niedopuszczalno$¢ udzielenia zgody budowlanej jezeli budowa zostata rozpoczeta
bez wymaganej zqody budowlanej.

JArt. 87 § 2 Udzielenie zgody budowlanej jest niedopuszczalne, jezeli budowa Zzostatfa
rozpoczeta bez wymaganej zgody budowlanej, albo gdy na terenie objetym zgtoszeniem
budowy lub wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe znajduje sie obiekt budowlany, w
stosunku do ktérego orzeczono nakaz rozbiorki”.

W ocenie BCC przedmiotowy zapis zredagowany zostat w nazbyt rygorystyczny sposob.
Przepis ten, co oczywiste, stanowi o samowoli budowlanej. Niemniej jednak, samowola
budowlana w okreslonych w przepisach przypadkach moze zosta¢ zalegalizowana. Wobec
powyzszego sugerowalibySmy, aby cytowana powyzej regulacja zostata uzupetniona o
zastrzezenie — odwotanie do pozostatych przepiséw ustawy. Udzielenie zgody budowlanej w
przypadku samowoli budowlanej nie powinno by¢ catkowicie wylgczone (zgodnie z
propozycjg Projektu KB) — wyjatek stanowi¢ moze bowiem legalizacja samowoli budowlanej,
ktéra konnczy¢ mogtaby sie wlasnie wydaniem zgody budowlane;j.

VIII. Stwierdzenie wydania decyzji z naruszeniem prawa.

JArt. 95.

§ 1. Nie stwierdza sie niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli na jej podstawie
obiekt budowlany zostat wybudowany, a od uzyskania zgody na uzytkowanie uptynat 1 rok.

§ 2. Nie uchyla sige decyzji o pozwoleniu na budowe, w wyniku wznowienia postepowania,
jezeli na jej podstawie obiekt budowlany zostat wybudowany, a od uzyskania zgody na
uzytkowanie uptynat 1 rok.

§ 3. W przypadkach, o ktérych mowa w § 1 i 2, wiaSciwy organ administracji publicznej
stwierdza wydanie zaskarzonej decyzji z naruszeniem prawa.

§ 4. Nie podlega stwierdzeniu niewazno$ci decyzja o pozwoleniu na budowe, udzielona w
oparciu o0 przepisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérych



niewaznosc¢ zostata nastepnie stwierdzona’.

Zgodnie z trescig art. 95 Projektu KB nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na
budowe, jezeli na jej podstawie obiekt zostat wybudowany, a od uzyskania zgody na
uzytkowanie minat 1 rok. Analogicznie nie uchyla sie rowniez decyzji o pozwoleniu na
budowe, w wyniku wznowienia postepowania. W takich przypadkach organ administracji
publicznej stwierdza wydanie decyzji z naruszeniem prawa.

Co wiecej stwierdzeniu niewaznosci nie bedzie podlegaé réwniez decyzja o pozwoleniu na
budowe, ktéra wydana zostata w oparciu o przepisy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérych niewaznos¢ zostata nastepnie stwierdzona.

Projekt KB wprowadza wiec bardzo istotng zmiane w zakresie trwatosci decyzji o pozwoleniu
na budowe. W przedstawionych powyzej przypadkach organ administracji publicznej
stwierdza wydanie zaskarzonej decyzji z naruszeniem prawa. Trwato$¢ decyzji o pozwolenie
na budowe stanowi koncepcje jak najbardziej stuszng, niemniej jednak Projektodawcy
powinni przewidzie¢ wyjgtkowe okolicznosci, ktore te trwatosé bedg mogty obalié.

W naszej ocenie regulacje te nie sg wyczerpujgce dla omawianej materii i na tle
przedmiotowych zagadnienn mogg pojawic sie liczne watpliwosci w praktyce.

IX. Sprzeciw organu wobec zgtoszenia rozpoczecia budowy.

JArt. 98. § 1. Inwestor dokonuje zgtoszenia budowy do organu administracji architektoniczno-
budowlanej przed terminem zamierzonego rozpoczecia budowy. Dokonanie zgfoszenia po
rozpoczeciu budowy nie wywiera skutkbw prawnych. Organ administracji architektoniczno-
budowlanej, w terminie 21 dni od dnia doreczenia zgtoszenia, moze wnie$¢ sprzeciw w
drodze decyzji’.

Kodyfikacja w sposéb symboliczny dokonuje skrécenia terminu przystugujgcego organom na
whniesienie sprzeciwu od zgtoszenia rozpoczecia robot budowlanych z dotychczasowych 30
dni na 21 dni. W ocenie BCC zmiana ta powinna by¢ bardziej zdecydowana. Wydaje sie, ze
organy juz w przeciggu dwoch tygodni (14 dni) sg w stanie oceni¢ ztozone przez inwestora
zgtoszenie rozpoczecia robot budowlanych. W obliczu ciggtej przewlektosci i biurokracji w
zatatwianiu spraw przez organy, nalezatoby w kazdy mozliwy sposob skracac¢ czas trwania
procesu inwestycyjno-budowlanego, a takim zabiegiem moze by¢ dodatkowe skrdocenie ww.
terminu, o okres bardziej zdecydowany, anizeli okres zaproponowany przez
Projektodawcow.

X. Uzupetnienie brakéw zgtoszenia lub projektu urbanistyczno-architektonicznego.

JArt. 98

(--)

§ 6. W razie koniecznosci uzupetnienia zgtoszenia Ilub projektu urbanistyczno-
architektonicznego organ administracji architektoniczno-budowlanej naktada na inwestora, w
drodze postanowienia, obowigzek uzupetnienia, w terminie 6 miesiecy od dnia doreczenia
postanowienia, brakow w zgfoszeniu lub projekcie. Postanowienie moze by¢ wydane tylko
raz i przystuguje na nie zazalenie. W takim przypadku termin do wniesienia sprzeciwu liczy
sie od dnia uzupetnienia zgtoszenia lub projektu urbanistyczno-architektonicznego.”



Zgodnie z Projektem KB uzupetnienie zgtoszenia Ilub projektu urbanistyczno-
architektonicznego nastepuje na wezwanie organu — wydane w drodze postanowienia — w
terminie 6 miesiecy od dnia doreczenia tego postanowienia. Kodyfikacja przewiduje tylko
jednorazowg mozliwo$¢ wydania takiego postanowienia. Ograniczenie ilosci wezwan do
uzupetnienia brakéw w zgtoszeniu lub w projekcie urbanistyczno-architektonicznym ma —
zdaniem Projektodawcéw — znacznie przyspieszy¢ dziatanie organow.

W ocenie BCC zaproponowane przez Projektodawcéw rozwigzanie nie jest stuszne. Nie
wydaje sie, ze ograniczenie mozliwosci wezwania inwestora do uzupetnienia brakéw (do
jednego razu) zgtoszenia bgdz projektu moze skutecznie wptyng¢ na tempo dziatania
organdw. Co wiecej, ograniczenie to moze wywrze¢ skutek wrecz przeciwny, a mianowicie
doprowadzi¢ moze do zablokowania realizacji czesci inwestycji, w stosunku do ktérych
pierwsze uzupetnienie okaze sie niewystarczajgce badz niewlasciwe. BCC zdaje sobie
sprawe z konieczno$ci przyspieszenia procesu inwestycyjno-budowlanego (o czym mowa
m.in. w poprzednich punktach), niemniej jednak przyspieszenie tego procesu nie moze
odbywa¢ sie kosztem inwestorow, a tak moze sie sta¢ przy zachowaniu obecnie
proponowanej regulacji. W zwigzku z powyzszym sugerowalibySmy ponowne rozwazenie
omawianego zapisu, pod katem zniesienia lub zawezenia przedmiotowego ograniczenia.

XI. Pojecie ,katastrofy budowlanej’.

Pojecie ,katastrofy budowlanej” zostato w Projekcie KB znaczgco rozbudowane.

Zgodnie z obecnym brzmieniem ,Katastrofg budowlang jest niezamierzone, gwafttowne
zniszczenie obiektu budowlanego lub jego czesci, a takze konstrukcyjnych elementow
rusztowan, elementoéw urzgdzen formujgcych, Scianek szczelnych i obudowy wykopow”.

Aktualna propozycja Projektodawcow brzmi nastepujgco ,Katastrofg budowlang jest
gwattowne zniszczenie obiektu budowlanego Iub jego czeSci, a takze zniszczenie
konstrukcyjnych elementow rusztowan, elementow urzgdzen formujgcych, $cianek
szczelnych i odbudowy wykopow”.

Z tresci obu przywotanych definicji jasno wynika, iz Projektodawcy zrezygnowali z
dotychczasowego ograniczenia wystepujgcego w definicji pojecia ,katastrofy budowlanej”
wytgcznie do zniszczen, ktdre mialy charakter niezamierzony. Wydaje sie, iz w zwigzku z
wypracowang dotychczas linig orzecznictwa i doktryny w tym przedmiocie, zmiana ta nie jest
potrzebna.

XIl. Pojecie ,,procesu budowlanego”.

Projekt KB wprowadza pojecie projektu budowlanego, na ktéry sktadajg sie: projekt
urbanistyczno-architektoniczny i projekt techniczny. Przepisy te wymagajg ujednolicenia,
bowiem Projekt KB w czesci przepiséw postuguje sie pojeciem ,projekt urbanistyczno-
architektoniczny”, a w czesci pojeciem ,projekt budowlany”. Niektore przepisy uzalezniajg
uzyskanie zgody budowlanej lub jej brak od tego czy budowa wymagata sporzadzenia
projektu budowlanego, a w tresci Projektu KB nie ma przepisu, ktory wprost wskazywatby
inwestycje wymagajgce z mocy ustawy sporzadzenia projektu budowlanego (takie
wymaganie odnosi sie tylko do obowigzku sporzgdzenia projektu urbanistyczno-
architektonicznego).



Konkluzje.

W ocenie BCC Kodeks, wbrew medialnym zapowiedziom, nie wspiera inwestora w przebiegu
realizacji inwestycji, ale ten proces komplikuje. Kodeks nie usuwa watpliwosci
interpretacyjnych oraz nieprawidtowosci istniejgcych w obecnym porzadku prawnym. Do
takich regulacji nalezy wiadcze uprawnienie organu, wykonywane w ramach uznania
administracyjnego, zgtoszenia sprzeciwu wraz z natozeniem obowigzku uzyskania
pozwolenia na budowe dla inwestycji, ktéra ex lege takiego pozwolenia nie wymaga. W tym
zakresie Kodeks powtarza obecng regulacje z art. 30 ust. 7 ustawy Prawo budowlane,
postugujgc sie pojeciami nieostrymi. Jest to regulacja bardzo ogélna, stosowana w ramach
uznania administracyjnego. Przepis ten w praktyce budzi obecnie liczne watpliwosci, nie
sprzyja stabilnosci i przewidywalnos$ci prawnej inwestora.

Zgodnie z omawianym art. 98 § 8 Kodeksu organ administracji architektoniczno-budowlanej
moze natozy¢, w drodze decyzji, obowigzek uzyskania pozwolenia na wykonanie
okreslonego obiektu lub robot budowlanych objetych obowigzkiem zgtoszenia, jezeli ich
realizacja moze naruszaé ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowana terenu lub spowodowac:

1) zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia;

2) pogorszenie stanu $rodowiska lub stanu zachowania zabytkéw;

3) pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych;

4) wprowadzenie, utrwalenie bgdz zwigkszenie ograniczeh lub ucigzliwosci dla terenow
sgsiednich.

Z uwagi na potencjalny skutek inwestycji (,realizacja moze”), sprzeciw zgtoszony na
podstawie § 8 jest w praktyce nie do podwazenia w ramach procedury odwotawcze;.
Orzecznictwo sgddéw administracyjnych w wiekszosci wskazuje, ze decyzja wydana na
podstawie art. 30 ust. 7 p.b. [czyli takze art. 98 § 8 Kodeksu] ma charakter decyzji
uznaniowej. Uprawnienie to ma charakter oceny i nie wymaga udowodnienia przez organ, ze
takie niebezpieczenstwo wystepuje — tak np. wyrok WSA w Warszawie sygn. akt VII SA/Wa
2678/13 z dnia 29 kwietnia 2014 r. LEX nr 1468396, podobnie wyrok WSA w Rzeszowie
sygn. akt Il SA/Rz 975/12 z dnia 7 lutego 2013 r. LEX 1320879 oraz WSA w todzi sygn. akt
Il SA/td 1121/11 z dnia 13 grudnia 2011 r. LEX nr 1153737.

Dla pewnosci realizacji inwestycji nalezatoby zrezygnowa¢ z omawianego art. 98 § 8
Kodeksu — jako stanowigcego potencjalng zachete do swobodnej interpretacji po stronie
administracji oraz wtadcze uprawnienie do blokowania zwtaszcza spec inwestycji budzgcych
obawy spoteczne, jak rowniez bedgcego w sprzecznoéci z art. 2 Konstytucji RP.

Z drugiej strony, wydaje sie, ze zaproponowana przez Projektodawcow kodyfikacja prawa
budowlanego powinna po czesci usystematyzowaé i uporzgdkowaé przepisy prawa
budowlanego, jak réwniez przyspieszy¢ i uprosci¢c samg procedure inwestycyjno-budowlang.
Realizacja tych celow nastgpi przede wszystkim dzieki zwiekszeniu katalogu inwestyciji
niewymagajacych uzyskania zgody budowlanej lub wymagajacych wytgcznie dokonania
wiasciwego zgtoszenia. Brak koniecznosci uzyskania zgody budowlanej odnosi¢ sie bedzie
do wykonywania robot budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego.

Stuszne, w ocenie BCC, wydaje sie rowniez zrezygnowanie z obowigzku zawiadamiania
organu o terminie rozpoczecia robdt budowlanych. Jak podkreslajg Projektodawcy
zawiadomienia takie stanowig obecnie zbedng i nadmierng bariere inwestycyjna.



Szczegotowy komentarz do Projektu PW.

W zakresie tresci Projektu PW, BCC przedstawia nastepujgce uwagi odnoszac sie do zmian

Wi

ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art. 15 Ustawy wprowadzajacej) — i
proponowanej zmiany przepisow art. 43, 88 i 90 — przepisy te odwotujg sie do
pojecia zabudowy z Kodeksu, podczas, gdy Kodeksu nie definiuje tego pojecia;

ustawie o doptatach do oprocentowania kredytow bankowych udzielonych na
usuwanie skutkéw powodzi (art. 16 Ustawy wprowadzajgcej) — w propozycji
zmiany przepisdw postuguje sie pojeciem sieci uzbrojenia terenu z Kodeksu,
podczas, gdy Kodeksu nie definiuje tego pojecia;

ustawie o samorzgdach zawodowych architektéw oraz inzynierow budownictwa
(art. 18 Ustawy wprowadzajgcej):

a) w art. 43 jest odwotanie do art. 55 § 1 pkt 1-5 Kodeksu, podczas, gdy ta
jednostka posiada pkt 1-4

b) w art. 53 zastosowano niewlasciwg technike legislacyjng — przepis ten
powinien brzmie¢: ,w art. 53 dotychczasowg tre$¢ oznacza sie jako ust. 1 i

e ustawie o0 szczegdlnych zasadach odbudowy, remontéw i rozbiorek obiektéw
budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu (art. 20
Ustawy wprowadzajacej):

a) w art. 6 pkt 4 automatycznie zamieniono regulacje art. 29 ust.1 ustawy Prawo
budowlane tresécig art. 97 § 2 pkt 1 Kodeksu, podczas, gdy tresé
zamienianych przepiséw ustawy Prawo budowlane nie jest w petni tozsama z
nowym przepisem Kodeksu

b) niejasna jest wyktadnia zmienianego art. 7 ust. 2 w zakresie przytgczy
elektroenergetycznych,  wodociggowych,  kanalizacyjnych,  gazowych,
cieplnych i telekomunikacyjnych — nie wiadomo czy intencjg ustawodawcy
byto to, aby przytgcza byly zwolnione z obowigzku zgtoszenia czy tez naktada
sie na ich odbudowe taki obowigzek, przy czym trudno uznac, ze przytagcze (to
jest urzgdzenie budowlane zgodnie z art. 3 pkt 32 Kodeksu) miesci sie w
kategorii obiektéw liniowych, o ktérych mowa w zmienianym przepisie.

e ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 22 Ustawy
wprowadzajgcej):

a) zmieniono zakres elementow obligatoryjnych  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w ten sposob, ze ,dotychczasowy sposéb
usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenow
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci’ staje sie
elementem obligatoryjnym planu, a nie jak dotychczas fakultatywnym -—
zmiana ta moze mie¢ wplyw zasady Ilokalizowania na masztéw
telekomunikacyjnych

b) w art. 50 ust. 2a — wprowadza sie zasade, ze w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego budowa sieci miedzy innymi



telekomunikacyjnych wymaga uzyskania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, co pozostaje w sprzecznosci z art. 47
Megaustawy, ktéry wytgcza koniecznos¢ uzyskiwania takiej decyzji dla
budowy infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu

o ustawie o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (art. 47 Ustawy
wprowadzajgcej) — w art. 60 ust. 1a zdanie drugie btednie powotano art. 99 § 7 pkt 2
Kodeksu, podczas, gdy przepis ten ma tylko 2 paragrafy i wydaje sie, ze prawidtowym
odwotaniem powinno by¢ odwotanie do art. 98 § 7 pkt 2 Kodeksu.

e ustawie o odpadach (art. 54 Ustawy wprowadzajgcej) w art. 3 pkt 25 tj. w definic;ji
sktadowiska odpadoéw zmieniono definiujgce je pojecie obiektu budowlanego na
niezdefiniowane pojecie obiektu, co moze w praktyce skutkowa¢ brakiem
jednoznacznej wyktadni tego przepisu.

e ustawie o odpadach (art. 54 Ustawy wprowadzajgcej) w art. 3 pkt 25 tj. w definic;ji
skltadowiska odpadéw zmieniono definiujgce je pojecie obiektu budowlanego na
niezdefiniowane pojecie obiektu, co moze w praktyce skutkowa¢ brakiem
jednoznacznej wyktadni tego przepisu

e ustawie o charakterystyce energetycznej budynkéw (art. 56 Ustawy wprowadzajgcej):

a) art. 6 postuguje sie pojeciem projektu architektoniczno-budowlanego,
podczas, gdy Kodeksu nie uzywa juz takiego pojecia, w miejsce ktorego
postuguije sie projektem urbanistyczno-budowlanym lub budowlanym.

b) wart. 6i 7 jest odwotanie do charakterystyki energetycznej z odwotaniem do
art. 84 Kodeksu, podczas, gdy przepis ten nie reguluje wprost kwestii
zwigzanych z charakterystykg energetyczna.

Ponadto, w zwigzku ze zmianami w procedurze zgtoszeniowej BCC wnosi 0 wprowadzenie
w Ustawie przepisbw nakazujgcych umorzenie postepowan przed organami nadzoru
budowlanego dla inwestycji zrealizowanych przed wejsciem w Zzycie Kodeksu bez
wymaganego zgtoszenia lub pozwolenia na budowe, jezeli zgodnie z przepisami Kodeksu
nie jest dla nich wymagana zgoda budowlana. W przypadku, gdy Kodeks wymaga zgody
budowlanej, a dokonano zgtoszenia bez wniesienia sprzeciwu przed wejsciem w zycie
Kodeksu, odpowiednio powinno sie stosowac art. 153 Kodeksu.

Kontakt:

dr Lukasz Bernatowicz

ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zaméwien publicznych
tel. 502 066 619

e-mail: lukasz.bernatowicz@bcc.org.pl

Krzysztof Szubert

ekspert BCC, minister ds. cyfryzacji w Gospodarczym Gabinecie Cieni BCC
tel. 602 103 357

e-mail: krzysztof.szubert@bcc.org.pl

Emil Mucinski

rzecznik, Instytut Interwencji Gospodarczych BCC
tel. 602 571 395, 22 58 26 113

e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl; instytut@bcc.org.pl
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Business Centre Club istnieje od 1991 roku. Jest najwiekszg w kraju organizacjg indywidualnych pracodawcow.
Zrzesza 2500 cztonkéw (osob i firm). Wsrdéd cztonkéow BCC znajdujg sie najwieksze korporacje krajowe i
zagraniczne. Cztlonkami Klubu sg takze uczelnie wyzsze, wydawnictwa, szpitale, prawnicy, dziennikarze,
naukowcy, lekarze, wojskowi i studenci. BCC koncentruje sie¢ na dziataniach na rzecz rozwoju gospodarki i
pomocy przedsiebiorcom. BCC jest czionkiem Komisji Trojstronnej. Dziata w 250 miastach i 24 lozach
regionalnych na terenie catej Polski. Koordynatorem wszystkich dziatan BCC jest Marek Goliszewski.

Kontakty prasowe: http://www.bcc.org.pl/Eksperci.244.0.html

Wiecej: http://www.bcc.org.pl oraz: http://www.facebook.com/pages/Business-Centre-Club/301754142096
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