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Szykuja si¢ niemate zmiany Prawa budowlanego 1 to niekoniecznie mile widziane przez samorzady
terytorialne.

Rewolucje¢ w prawie budowlanym podzielono na dwie czgs$¢. Pierwsza ,,mata zmiana” przeszla przez faze
rzadowa (z negatywna opinia strony samorzadowej) 1 lada moment znajdzie si¢ w Sejmie. Druga,
powazniejsza przygotowywana jest od dwoch lat przez Komisj¢ Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego.
Opracowany przez t¢ Komisj¢ projekt tzw. Kodeksu urbanistyczno budowlanego znajduje si¢ obecnie w
fazie konsultacji spotecznych 1 mozna domniemywac, ze na przetomie roku 2014 1 2015 trafi do
parlamentu.

Oto odpowiedz na pytanie, jakie rozwigzania zawarte w tych projektach wzbudzaja najwigksze
kontrowersje?

Pozegnanie pozwolenia na budowe domu jednorodzinnego

W malej nowelizacji sprzeciw wielu sSrodowisk samorzadowych wzbudza pomyst wyeliminowania
decyzji o pozwoleniu na budowe domu jednorodzinnego.

Zniesiony ma zosta¢ wymog uzyskiwania pozwolenia na budowg i przebudowe domu jednorodzinnego.

Rozwiazanie to dotyczy budynkow, ktérych obszar oddzialywania nie wykracza poza granice dziatki
objetej inwestycja. W takim przypadku konieczne bedzie jedynie zgloszenie budowy z projektem
budowlanym i dofaczenie dokumentéw wymaganych w trybie pozwolenia na budoweg dla tego budynku.
Starosta bedzie miat 30 dni na ewentualne wniesienie sprzeciwu od zgloszenia.

Projekt pozostawia mozliwos¢ ubiegania si¢ o uzyskanie pozwolenia na rozpoczg¢cie budowy lub
przebudowy domu jednorodzinnego w trybie pozwolenia na budowg, jesli inwestor uzna, ze jest to dla
niego korzystniejsze.

Jak podkresla wielu ekspertow, propozycja ta ignoruje orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego i
Europejskiego Trybunatu Praw Cztowieka w zakresie gwarancji ochrony wtasnosci.

Wedlug Trybunatu Konstytucyjnego istota tej gwarancji jest to, ze ochrona wlasnosci i innych praw
majatkowych nie moze by¢ zréznicowana zaleznie od rodzaju podmiotu danego prawa, a koniecznos¢
ochrony praw 0s6b trzecich jest jedna z podstaw wprowadzenia ustawowych ograniczen praw inwestora
(art. 31 ust. 3 Konstytucji) oraz ingerencji organOw administracji w proces budowy jak 1 w trakcie 1 po
zakonczeniu robdot budowalnych.

Podkresla sig, ze pozwolenie na budowe, uksztattowane w liczacej dziesigciolecia praktyce ma
decydujace znaczenie dla zagwarantowania nalezytej ochrony prawa witasnosci osob trzecich, co
bezposrednio rzutuje na zapewnienie im bezpieczefistwa, a ogétowi porzadku publicznego.

Temat mantra. Okregowe, zamiast powiatowych, inspektoraty nadzoru budowalnego
W tresci projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego spore watpliwosci budzi zaproponowany zakres 1

procedura realizacji budowy na podstawie zgtoszenia budowlanego. Wigkszos¢ inwestycji miataby by¢
realizowana w tej procedurze, skoro bgdzie obejmowata np. budynki mieszkalne o kubaturze do 1000 m’
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1 pozostate budynki o wysokosci do 5 metréw 1 powierzchni zabudowy do 50 m®,

Zdecydowany sprzeciw powiatow budzi propozycja zmiany struktury organéw nadzoru budowlanego.
Zn6w powraca pomyst zniesienia powiatowych inspektoréw nadzoru budowlanego stanowiacych organy
administracji zespolonej, a wprowadzenie okrggowych inspektoréw nadzoru budowlanego stanowiacych
organy administracji niezespolonej. Zmiana taka jest zwycigstwem resortowego myslenia o
funkcjonowaniu panistwa; myslenia, z ktérym miata definitywnie skonczy¢ reforma samorzadowa roku
1998.

Gdyby przyjac¢ projekt Kodeksu urbanistyczno-budowalnego w dzisiejszymi ksztalcie to bedziemy mieli
jeszcze wigcej problemow natury kompetencyjnej niz obecnie. Tytutem przyktadu: organem administracji
architektoniczno-budowlanej pierwszej instancji bedzie nadal starosta. Nalezy jednak jednoznacznie
przesadzi¢, czy zadania te realizuje, jako zadania wlasne powiatu, czy tez zadania zlecone z zakresu
administracji rzadowej. Rozstrzygnigcia tej kwestii w projekcie Kodeksu zabrakto.

Niezrozumialy jest tez np. sens proponowanego przepisu zakazujacego wywlaszczania nieruchomosci
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Wywlaszczenie moze nastgpowac zarOwno na rzecz Skarbu
Panstwa, jak 1 jednostek samorzadu terytorialnego. Jesli zatem celem przepisu byto naktanianie organéw
publicznych do wspotpracy — w miejsce rozstrzygni¢¢ administracyjnych — to wytaczenie powinno
obejmowac réwniez nieruchomosci nalezace do jednostek samorzadu terytorialnego. Jesli cel byt inny to
propozycja tego przepisu powinna zostac¢ usuni¢ta z Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.

Co najmniej kontrowersyjna jest zaproponowana zasada podziatu czgsci kosztow realizacji infrastruktury
technicznej. Jest ona oparta na stosunku dtugosci frontu nieruchomosci do dlugosci zrealizowane;
infrastruktury technicznej. Tymczasem w warunkach polskich czgste jest obstugiwanie przez
zrealizowang infrastrukture techniczng rowniez dziatek potozonych w drugim rzg¢dzie zabudowy, a
dostepnej za posrednictwem siggaczy (ulic majacych jeden wyjazd, zakoriczonych najczesciej placem do
zawracania, potocznie zwanych Slepym zautkiem lub slepq ulicq). Wydaje sig, ze proporcja powinna
raczej nawiazywac do stosunku powierzchni dziatki do ogélnej powierzchni dziatek obstugiwanych przez
dang infrastrukture.

To rzecz jasna tylko przyktady niekoniecznie pozytywnych rozwiazan, ktore znalazty si¢ w projekcie
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.

Wierzy¢ trzeba, ze autoréw tych propozycji uda si¢ odwies¢ od planu ich wdrozenia.

Marek Waojcik
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