COVID-19: jak ma wygladaé inwestowanie w zwiazku z przeciwdzialaniem epidemii?
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W pierwotnym brzmieniu art. 12 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwigzaniach
zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem 1 zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotlanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r., poz. 374) wytaczono jedynie zastosowanie
szeregu ustaw zwigzanych z procesem inwestycyjnym — w odniesieniu do projektowania, budowy,
przebudowy, remontu, utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych, w tym zmiany sposobu
uzytkowania, w zwigzku z przeciwdzialaniem COVID-19. Obecnie — w drodze projektu ustawy o zmianie
ustawy o szczegolnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem 1 zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektorych
innych ustaw z druku sejmowego nr 299 (Sejm IX kadencji) — nastapi¢ ma stworzenie pewnych zadan 1
kompetencji dla organéw administracji architektoniczno-budowlane;.

Wciaz tryb ,,prawie’” bezustawowy

Dzis$ obowiazujacy art. 12 zostanie przeksztatcony w ust. 1 artykutu 12. Bedzie wciaz stanowit o tym, ze
do projektowania, budowy, przebudowy, remontu, utrzymania i rozbiorki obiektéw budowlanych, w tym
zmiany sposobu uzytkowania, w zwiazku z przeciwdziataniem COVID-19, nie stosuje si¢ przepisow
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 1186 z p6zn. zm.),
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z
2020 r. poz. 293) oraz aktéw planistycznych, o ktérych mowa w tej ustawie, ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. 0 ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami (tekst jedn. Dz.U. z 2020 r. poz. 282), a w przypadku
koniecznosci poszerzenia bazy do udzielania Swiadczen zdrowotnych, takze przepisow wydanych na
podstawie art. 22 ust. 3, 4 1 4a ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. o dziatalnoSci leczniczej (tekst jedn.
Dz.U. z 2020 r., poz. 295 ze zm.), czyli np. rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 26 marca 2019 r. w
sprawie szczegétowych wymagan, jakim powinny odpowiadaé pomieszczenia i urzadzenia podmiotu
wykonujacego dziatalnos¢ lecznicza (Dz.U. z 2019 r., poz. 595).

W konsekwencji mamy do czynienia z rozwigzaniem ultraspecjalnym. Ustawodawca poki co milczy na
temat ewentualnych dalszych loséw efektow dziatan 1 prac podjetych i przeprowadzonych przez
inwestorOw w oparciu o art. 12 specustawy. Niewykluczone, ze decyzje w tym zakresie bedq uzaleznione
od tego, jak szeroko zostanie wykorzystany art. 12 —1 z tego wzgledu ustawodawca pozostawia sobie
»furtke”. Z drugiej strony to stan mocno ryzykowny dla inwestoréw, gdyz nie sposéb przewidzieé, czy
przypadkiem nie bgdzie nalezato np. przywracac do stanu poprzedniego — co jednak wydaje si¢ mato
prawdopodobne. Moje watpliwosci nie sa w tym zakresie odosobnione — podobne pytania stawia
Rzecznik Praw Obywatelskich[1].

Organy AAB wchodza do gry - ale delikatnie

Projektowany art. 12 ust. 2 specustawy COVID-19 traktuje o tym, ze prowadzenie robot budowlanych
oraz zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cz¢sci w zwiazku z przeciwdziataniem
COVID-19 wymagaja niezwlocznego poinformowania organu administracji architektoniczno-
budowlanej. W swietle dodawanego do specustawy art. 12 ust. 3 w informacji, o ktérej mowa w ust. 2,
nalezy okresli¢:

1. rodzaj, zakres 1 sposéb wykonywania rob6t budowlanych oraz termin ich rozpoczgcia — w
przypadku prowadzenia robét budowlanych;

2. dotychczasowy i1 zamierzony sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci — w
przypadku zmiany sposobu uzytkowania.
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Rzecznik Praw Obywatelskich w opinii przestanej do Marszatek Sejmu stwierdzil nastgpujaco:
»~Absolutnym minimum >>informacji<<, o ktérej mowa w ust. 2 art. 12 ww. ustawy powinno by¢
wymaganie przedstawienia przez inwestora oSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, aby nie budowatl on na cudzym gruncie.”[2]. Jest w mojej ocenie
postulat korespondujacy z § 12 ust. rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie
ogloszenia na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz.U. z 2020 r., poz. 491 ze zm.). W
Swietle tego przepisu w okresie stanu epidemii nakazuje si¢ udostgpnienie, w celu zwalczania epidemii,
nieruchomosci, lokali 1 terenow, jezeli sa one przewidziane w planie, o ktéorym mowa w art. 44 ust. 1
ustawy z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen 1 choréb zakaznych u ludzi
(Dz.U. 2 2019 r., poz. 1239 ze zm.). OSwiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia bytoby
okazja dla inwestora do zastanowienia si¢ nad tym, czy w ogdle moze podejmowac dziatania w
odniesieniu do danej nieruchomosci, co w kontekscie wyzej przedstawionych watpliwosci na temat
dalszych losow tego, co powstanie w oparciu o art. 12 specustawy nie jest bez znaczenia.

Wracajac do brzmienia projektu: w odniesieniu do prowadzenia robot budowlanych organ nie ma jedynie
biernie przyjmowac informacji przekazywanych przez inwestora. Albowiem wedtug art. 12 ust. 4
specustawy, jezeli prowadzenie robot budowlanych w zwiazku z przeciwdziataniem COVID-19,
powoduje zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, organ administracji architektoniczno-budowlanej, w drodze
decyzji podlegajacej natychmiastowemu wykonaniu, niezwtocznie ustala wymagania dotyczace
niezbednych zabezpieczen ich prowadzenia. Organ niezwlocznie ustala wymagania — o ile jest to
konieczne — dotyczace niezbednych zabezpieczen prowadzenia robét budowlanych. Widaé tym samym
wyraznie, ze rola organéw administracji architektoniczno-budowlanej zostata ograniczona zdecydowanie
do roli konsultacyjnej, a wladcze wkroczenie moze nastapi€ tylko w zakresie zabezpieczen, o ktoérych
mowa powyzej.

Roéwnoczesnie projektodawca ex lege chee nalozy¢ pewne obcigzenia na inwestorow. Art. 12 ust. 5
specustawy bedzie traktowat o tym, ze w przypadku prowadzenia rob6t budowlanych w zwiagzku z
przeciwdziataniem COVID-19, ktérych rozpoczgcie, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowg, inwestor jest obowigzany
zapewniC objecie kierownictwa oraz nadzoru nad tymi robotami przez osobg posiadajaca uprawnienia
budowlane w odpowiednich specjalnosciach, o ktérych mowa w art. 15a Prawa budowlanego.

Nowe brzmienie art. 12 wejdzie w zycie w dniu nast¢pujacym po dniu ogtoszenia ustawy z projektu
sejmowego nr druku 299. Natomiast Jak postanowiono w projekcie zmiany art. 36 ust. 1 specustawy
COVID-19, art. 11c utraci moc po uptywie 180 dni od dnia wejScia w zycie specustawy COVID-19.
Specustawa weszla w zycie 8 marca 2020 r., stad tez przepisy beda obowiazywaty do dnia 3 wrzesnia
2020 r. — utraca moc z dniem 4 wrze$nia 2020 roku.

Weczesniejsze prace zwiazane z COVID-19 — inwestor tez ma obowiazki

Do specustawy COVID-19 ma zosta¢ dodany art. 31d, wedlug ktérego inwestor bedzie obowigzany do
poinformowania organu administracji architektoniczno-budowlanej o prowadzeniu rob6t budowlanych
oraz zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze¢sci w zwiazku z przeciwdzialaniem
COVID-19, ktore nastapily przed dniem wejsSciem w zycie ustawy z druku sejmowego nr 299. Do owego
,poinformowania” znajdzie zastosowanie dodawany do specustawy art. 12 ust. 3. Tym samym w
informacji bedaq musialy si¢ znalez¢:
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1. rodzaj, zakres 1 sposéb wykonywania rob6t budowlanych oraz termin ich rozpoczgcia — w
przypadku prowadzenia rob6ét budowlanych;

2. dotychczasowy i1 zamierzony sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci — w
przypadku zmiany sposobu uzytkowania.

Ustawodawca wyraznie wskazuje na to, ze do prowadzenia rob6t budowlanych oraz zmiany sposobu
uzytkowania przed wejSciem w zycie ustawy z druku sejmowego nr 299 zastosowanie znajdzie jedynie
ust. 3 z calego art. 12, co jest konsekwencja przyjetego brzmienia catego art. 12 — trudno bowiem np.
wydac decyzje ws. zabezpieczen w sytuacji, w ktorej roboty zostaty juz wykonane.

Przepis art. 31d ustawy o zmianie ustawy o szczeg6lnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i1 zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych oraz niektérych innych ustaw wejdzie w zycie w dniu nast¢pujacym po dniu jej ogtoszenia.
Co oczywiste, przepis ten nie ma ograniczonego okresu obowigzywania.
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