Nazwa dokumentu:

projekt ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (,Projekt”).

Podmiot

sygnalizowanej rozbieznosci skutkowa¢ bedzie

praktycznymi problemami przy wyktadni tej normy.

Lp Jednostka s . : . o
. wnoszacy redakcyjna Tred$¢ uwagi, propozycja zmiany Uzasadnienie
uwage
Zwigzek Art. 1 pkt 1 | Zaproponowane sformutowanie przepisu w zakresie | Stosownie do Uzasadnienia Projektu oraz zatgczonych
Pracodawcéw | Projektu planowanego ograniczenia jeden dom na minimum | do projektu Oceny Skutkbw Regulacji (,OSR”),
Business (art. 29 ust. | 1000 m? jest zdaniem ZP BCC niezgodne z trescig | planowane jest wprowadzenie ograniczenia gestosci
Centre Club |1 pkt 1a | uzasadnienia Projektu (,Uzasadnienie”). W opinii ZP | zabudowy w taki sposéb aby jeden dom mieszkalny
(,ZP BCC”) ustawy z | BCC przyjecie zaproponowanego sformutowania | mogt byé realizowany na kazde 1000 m?. Stosownie do
dnia 7 lipca | bedzie pozwalaé na realizacje budowy osiedlidomow | Uzasadnienia W projekcie ustawy przewiduje sie
1994 r. | jednorodzinnych na minimalnej wielkosci dziatkach, | wymaog, aby budowane domy do 70 m2 byty budynkami
Prawo wbrew intencji Projektodawcy. wolnostojgcymi oraz okre$la sie dopuszczalng gestos$c¢
budowlane zabudowy wskazujgc, iz moze powstac jeden taki
) Zdaniem ZP BCC przedmiotowe postanowienie . . ) L

(tj. Dz. U. z budynek na dziatce o powierzchni co najmniej 1000 m2

inno zostac¢ doprecyzowane w Projekcie — poprzez
2020 r. poz. W z precyzow W FTolexe Pop (czyli nawet na dziatce o powierzchni 500 m2 bedzie
zmiane tresci przepisu lub zmiane Uzasadnienia, jesli . . ) ,
1333 z mozliwe wybudowanie jednego takiego domu, za$

rzepis oddaje prawidtowo intencje Projektodawcy.
pozn. przepl S prawidiowo 1 e ) Wey budowa dwoch takich doméw wymaga posiadania

wW rzeciwnym adku ozostawienie
zm.).(,p.b.”) P y P P dziatki o powierzchni zabudowy 2000 m2. Nie znajduje

to odzwierciedlenia w Projekcie. Zaproponowane

sformutowanie odwotuje sie do powierzchni dziatki, a nie
powierzchni w ogole. W konsekwencji, w przypadku
podzielenia terenu na mate dziatki geodezyjne (o
niz 1000 m? kazda) literalne

powierzchni mniej




brzmienie przepisu bedzie pozwala¢ na budowe na
kazdej z dziatek z osobna, wobec czego nie zostanie
zachowany zaktadany obszar jednego budynku na 1000
m?. Kontynuujgc przyktad z Uzasadnienia - dla
wybudowania dwéch domoéw nie bedzie potrzebna
dziatka 2000m? . Wystarczajgce bedzie - przyktadowo -
wydzielenie geodezyjne dwdch dziatek po 500 m? z
dziatki 1000 m?. W praktyce, w zaleznosci od
obowigzujgcych lokalnie zasad zagospodarowania
przestrzennego (albo braku tychze) moze wystgpic
ryzyko realizacji zabudowy w sposob chaotyczny, w
postaci niewielkich budynkéw ztej jakosci na dziatkach
o minimalnej powierzchni, powodujgcej negatywne
skutki spoteczne (powstawanie tzw. slumsow). W opinii
ZP BCC ryzyko to powinno zosta¢ rozwazone i

zaadresowane w Projekcie.

Art. 1 pkt 1
lit. a)
Projektu
(art. 29 ust.
1 pkt 1la
p.b.)

Zaproponowane ograniczenie maksymalnej
powierzchni zabudowy do 70m? oraz maksymalnej
powierzchni uzytkowej do 90m? jest zdaniem ZP BCC
arbitralne, nieuzasadnione i niepoparte rzetelnymi

badaniami.

W opinii ZP BCC w Uzasadnieniu ani OSR nie podano
zadnych konkretnych argumentéw dlaczego przyjeto
takie i nie inne maksymalne powierzchnie w odniesieniu
do budynkoéw stanowigcych przedmiot regulacji. Nie
powotano Zzadnych badan ani zadnych danych
statystycznych w odniesieniu do wskazanych

powierzchni. Przeciwnie, w sposob catkowicie — w opinii




Zdaniem ZP BCC kwestia ograniczenh co do wielkosci

wymaga
gruntownego rozwazenia i oparcia sie na rzetelnych

domow  wolnostojgcych ponownego
badaniach. W zaproponowanym ksztatcie w opinii ZP
BCC istnieje realna obawa, ze przedmiotowa zmiana
— stanowigca podstawe Projektu — pozostanie w
praktyce przepisem marginalnie stsowoanym,
podobnie jak art. 29 ust. 1 pkt. 1 p..b. (stosownie do

danych statystycznych powotanych w Uzasadnieniu)

ZP BCC - arbitralny i dowolny przyjeto, ze budynki o

wskazanych powierzchniach bedg odpowiednio
,hiewielkie” i odpowiednie dla realizacji wtasnych
potrzeb  mieszkaniowych. Doktadnie tej samej

argumentacji i w ten sam arbitralny sposéb mozna by
uzy¢ by postulowaé ograniczenie przedmiotowych
powierzchni do odpowiednio 40 m? powierzchni
zabudowy i 60 m? powierzchni uzytkowej (wszak tej
wielko$ci, a nawet mniejsze wystepujg na rynku
mieszkania w budynkach wielorodzinnych) jak i by
postulowaé rozszerzenie przedmiotowych powierzchni
do odpowiednio 90 m? powierzchni zabudowy i 110 m?
powierzchni takie mieszkania

uzytkowej (wszak i

wystepujg bowiem na rynku). Jesli przedmiotowa
regulacja ma wywieraé — zgodnie z OSR — pozytywny
efekt gospodarczy i pozytywny wptyw na rynek
nieruchomosci (zwtaszcza w segmencie gospodarki
mieszkaniowej) to regulacja winna zostac¢ poprzedzona
co najmniej rzetelnymi badaniami statystycznymi oraz
analizami zapotrzebowania rynku. W opinii ZP BCC w
odniesieniu do Projektu takich badan zabrakito (a
przynajmniej

ich wyniki nie zostaty ujawnione w

Uzasadnieniu).




Art. 1 pkt 1

Zdaniem ZP BCC niezrozumiatym i w praktyce
dysfunkcjonalnym moze by¢ dodanie ograniczenia
rozpietosci elementéw konstrukcyjnych oraz wysiegu
wspornikéw. O ile sama regulacja polegajgca na
zwiekszeniu  powierzchni  budynkéw rekreaciji
indywidualnej moze by¢ oceniona pozytywnie, o tyle
zdaniem ZP BCC ograniczenie rozpietosci i wysiegu
jest zbedne i bezzasadnie utrudni projektowanie oraz

wykonawstwo takich budynkow.

Zdaniem ZP BCC przedmiotowe ograniczenie winno

zostac usuniete z Projektu.

W Uzasadnieniu jako motywacje wprowadzenia
ograniczenia rozpietosci elementow konstrukcyjnych
oraz wysiegu wspornikow wskazano zwiekszenie
bezpieczenstwa. Taka argumentacja nie jest, w opinii
ZP BCC, przekonujgca. Przeciwnie, w praktyce utrudni
ona projektowanie i wykonawstwo takich budynkéw.
Nadto tak arbitralne ograniczenie dotyczgce konstrukciji,
bez szczegotowego uzasadnienia, moze skutkowac
pogorszeniem

bezpieczenstwa przedmiotowych

budynkéw poprzez zastepowanie ,dtugich” lecz
jednolitych elementéw konstrukcyjnych konstrukcjami
taczonymi z krétszych elementéw, wobec czego bedg
zachodzity dodatkowe techniczne ryzyka zwigzane z

potencjalng wadliwoscig tgczen.

lit. b)
Projektu
(art. 29 ust.
1 pkt 16
p.b.)

Art.1 pkt 4
Projektu
(art. 43 ust.
laap.b.)

Zdaniem ZP BCC objecie budynkéw rekreacji
indywidualnych opisanych w art. 29 ust. 1 pkt 16 p.b.

jest niezrozumiate i niezasadne.

Zdaniem ZP BCC przedmiotowy wymdg winien

zostac usuniety z Projektu.

W Uzasadnieniu wskazano, ze celem zaproponowanej
regulacji jest objecie wolno stojgcych parterowych
budynkow rekreacji indywidualnej rozumianych jako
budynki przeznaczone do okresowego wypoczynku, 0
powierzchni zabudowy do 70 m2 (stosownie do art. 29
ust. 1 pkt 16 p.b. w brzmieniu zaproponowanym w
Projekcie) obowigzkiem sporzgdzania geodezyjnej

inwentaryzacji powykonawczej ma na celu umozliwienie




weryfikacji organom nadzoru budowlanego zachowania
wymogow lokalizacji tych budynkdéw, oraz umozliwienie
konsolidacji danych o takich zabudowaniach. Zdaniem
ZP BCC takie uzasadnienie jest mato zrozumiate. W
kazdym wypadku bowiem, juz zgodnie z samym art. 29
ust. 1 ab initio p.b. w ramach lokalizacji takiego budynku
wymagane jest dokonanie stosownego zgtoszenia.
Organy administracji budowlanej bedg zatem posiadaé
informacje o realizowanych budowach. Jesli natomiast
— zgodnie z Uzasadnieniem — organy administracji
rzeczywiscie potrzebowaé bedg szczegdtowych
informaciji o zakresie zrealizowanej zabudowy, zdaniem
ZP BCC bardziej racjonalnym i prostszym rozwigzaniem
bytoby natozenie na inwestora takiego obiektu
obowigzku zgtoszenia uproszczonego zawiadomienia o
zakonczeniu budowy, wzorem art. 54 ust. 1 p.b. (z
jednoczesnym doprecyzowaniem ktore elementy
.petnego” zgtoszenia z art. 56 p.b. nie znajdujg
zastosowania — przyktadowo, zastgpienie wymaganych
badan oswiadczeniami inwestora). Wymaganie
przeprowadzenia dodatkowych badan geodezyjnych
wigzac sie bedzie, w opinii ZP BCC, z nieuzasadnionym

zwiekszaniem kosztow inwestycji dla inwestorow.




Art. 1 pkt 6

Zdaniem ZP BCC odestfanie z art. 57 ust. 1ba p.b.

Zaproponowane w Projekcie zwolnienie z czesci

Projektu wymaga uzupetnienia o art. 57 ust. 1 pkt 1 p.b. obowigzkow wymaganych stosownie do art. 57 p.b.
(art. 57 ust. zwigzanych z zawiadomieniem o zakonczeni budowy
lba p.b.) budynku mieszkalnego o ktorym mowa w art. 29 ust. 1
pkt 1a p.b. (w brzmieniu nadanym Projektem) jest
niepetne. W istocie bowiem, zdaniem ZP BCC zasadne
jest dodatkowe zwolnienie z obowigzku przedkfadania
oryginatu dziennika budowy tj. uzupetnienie wytgczenia
o art. 57 ust. 1 pkt 1 p.b. Kierownik budowy nie bedzie
wszak powotywany w przypadku realizacji takiej
inwestycji, a zatem i zadanie oryginatu dziennika
budowy jawi sie — zdaniem ZP BCC — jako zbedne.
Art. 2 pkt 1 | Zdaniem ZP BCC, majgc na uwadze, ze celem | Zdaniem ZP BCC wymog uzyskania decyzji o
Projektu Projektu jest wprowadzenie istotnych ufatwien w | warunkach zabudowy w przypadku braku miejscowego
(art. 59 ust. | realizacji inwestycji budowlanych w postaci | planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
2a ustawy z | niewielkich domow mieszkalnych oraz | stosunkowo istotny element respektowania witadztwa
dnia 27 | przyspieszenie realizacji tego typu inwestycji, | planistycznego jednostek samorzgdu terytorialnego.
marca 2003 | nalezatoby rozwazy¢ — w tym z politycznego punktu | Niemniej jednak, od wskazanego wyzej wymogu istniejg
r. o | widzenia - mozliwo$¢ rezygnacji z wymogu | wyjatki — w tym okreslone w art. 59 ust. 2a u.p.z.p.
planowaniu | uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy, Uzyskiwanie decyzji o warunkach zabudowy jest
[ procesem stosunkowo dtugotrwatym i istotnym (w tym
zagospodar czasowo) w ramach catego procesu inwestycyjnego.
owaniu Zatozeniem Projektu jest umozliwienie realizacji

przestrzenn

inwestycji w postaci niewielkich doméw mieszkalnych w




ym (t.). Dz.
U.z2021r.
poz. 741 z
pozn.

zm.)(,u.p.z.

p.")

celu realizacji wtasnych potrzeb mieszkaniowych. W
takim wypadku istotnym utatwieniem dla inwestoréw
bytoby umozliwienie realizacji tego typu inwestycji bez
konieczno$ci uzyskiwania czasochtonnych decyzji o
warunkach zabudowy. Wprowadzenie takiej regulacji
skutkowatoby  jednak  ograniczeniem  wiadztwa
planistycznego w szczegdlnosci gminy. W takim
wypadku zatem, zdaniem ZP BCC, gtebokiego namystu
oraz rozwazenia — w szczegolnosci z politycznego i
spotecznego punktu widzenia — wymagatoby podjecie
decyzji odnosnie do ewentualnego zniesienia wymogu
uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy dla
realizacji tego typu inwestycji. By¢ moze uzasadnionym
bytoby wprowadzenie takiej regulacji wraz z
réwnolegtymi regulacjami chronigcymi interes
spoteczny oraz prawa jednostek samorzadu
terytorialnego — chociazby znoszgc wymaog uzyskania
takich decyzji na przyktad dla kooperatyw
mieszkaniowych (stanowigcych roéwniez przedmiot

regulacji w ramach projektu Polskiego tadu).

Art. 2 pkt 2
Projektu

Zdaniem ZP BCC, majgc na uwadze, ze celem

Projektu jest wprowadzenie istotnych utatwien w

Zdaniem ZP BCC zaproponowane objecie decyzji o

warunkach zabudowy — w odniesieniu do inwestycji




(art.

u.p.z.p.)

64

realizacji inwestycji budowlanych w postaci

niewielkich domow mieszkalnych

typu
nalezatoby rozwazy¢é — w tym z politycznego punktu

oraz

przyspieszenie realizacji tego inwestycij,
widzenia — mozliwos¢ wprowadzenia dalej posunietej
regulacji dotyczacej wydania decyzji o warunkach
tzw. fikcji pozytywnego

zabudowy, w postaci

zatatwienia sprawy,

30 dniowy termin na wz jest instrukcyjny wiec
iluzoryczny; kary za przekroczenie terminu juz
funkcjonujg w skardze na bezczynnosé; gdyby termin
miat by¢ realny to zastrzezono by fikcje pozytywnego

rozpatrzenia

okreslonych w art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b. — terminem de
facto instrukcyjnym moze nie by¢ wystarczajgcym
srodkiem do realizacji zatozonych celéw w postaci
istotnego  utatwienia i przyspieszenia realizacji
przedmiotowych inwestycji. W Uzasadnieniu Projektu
nie powotano zadnych badan ani danych wskazujgcych
na skutecznos¢ dotychczasowej regulacji dotyczgcej
do

nieterminowego wydawania decyzji o zezwoleniu na

mozliwosci  natozenia kar w odniesieniu
lokalizacje inwestycji celu publicznego. W konsekwencji
powyzszego zdaniem ZP BCC rozszerzenie mozliwosci
naktadania kar administracyjnych moze nie by¢
adekwatnym srodkiem do realizacji zatozonych celéw.
Analogicznie

jak w przypadku powyzszej uwagi

dotyczacej rozwazenia mozliwosci rezygnacji z
wymogu uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy,
réwniez w tym miejscu zasadnym bytoby rozwaznie — w
szczegolnosci z politycznego i spotecznego punktu
widzenia — mozliwosci wprowadzenia
fikcji pozytywnego

sprawy w razie braku podjecia decyzji przez witasciwy

regulacji w

przedmiocie tzw. rozpatrzenia

organ w okreslonym ustawowo terminie. By¢ moze
uzasadnionym bytoby wprowadzenie takiej regulaciji
wraz z réwnolegtymi regulacjami chronigcymi interes
spoteczny oraz prawa

jednostek  samorzadu




terytorialnego — chociazby wprowadzajgc przedmiotowg
regulacje w odniesieniu do kooperatyw mieszkaniowych
(stanowigcych rowniez przedmiot regulacji w ramach

projektu Polskiego tadu).




