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STANOWISKO
Zrzeszenia Gmin Wojewddztwa Lubuskiego
nr 11/2021 z dnia 21.09.2021 r.
W sprawie:

ZRZESZENIE GIMIN

WOJEWOGDZTWA LUBUSKIEGD

projektu zmiany ustawy Prawo budowlane oraz ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zrzeszenie Gmin Wojewoddztwa Lubuskiego wyraza zdecydowany sprzeciw wobec
zdjecia w dniu 16 wrzesnia 2021 roku z porzadku obrad Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzgdu
Terytorialnego projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (UD253), pomimo tego, ze KWRIST
6. wrzesnia br. upowaznita Zesp6t ds. Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej
i Srodowiska do wydania opinii wiazacej. Ubolewamy, iz strona rzadowa nie czekata na opinie
KWRIST i skierowata projekt ustawy do Sejmu, naruszajac tym samym standardy wspotpracy
oraz konsultacji miedzy rzadem i samorzadem.

Strona samorzadowa zwraca uwage na fakt, ze zaplanowany do procedowania przez
Zespdt do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska
Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego w dniu 16 wrze$nia 2021 roku projekt
ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (UD253), w poréwnaniu z projektem udostepnionym w ramach konsultacji
publicznych i opiniowaniu zawiera tak daleko idace zmiany, ze jest on w zasadzie nowym
projektem i jako taki powinien zosta¢ poddany ponownemu opiniowaniu i konsultacjom
publicznym.

Fakt pojawienia sie dalece istotnych zmian w procedowanym obecnie projekcie zostat
potwierdzony przez Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w pismie DAB-11.0210.3.2021 z dnia
01.09.2021 r., ktory wobec tego nie ma nic wspélnego z projektem udostepnionym wczesniej

na stronach Rzagdowego Centrum Legislaciji.



l. Réznice w procedowanym projekcie ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (UD253) obecnie

procedowanym, w poréwnaniu do dokumentu objetego wczesniejszymi konsultacjami.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

okreélenie uprawnienia projektanta w zakresie wstrzymania robét budowlanych
do zawiadomienia wfasciwego organu nadzoru (w pierwotnej wersji projekt nie
zawierat w ogole tego zapisu);

zmniejszenie minimalnej powierzchni dziatki, na ktérej moina dokonaé zgtoszenia
budynku mieszkalnego do 500 m.kw. (wczeéniej 1000 m.kw.);

rozdzielenie budynkéw rekreacji indywidualnych realizowanych na zgtoszenie na dwie
kategorie: o powierzchni do 35 m.kw. i o powierzchni do 70 m.kw., przy czym
w przypadku tych drugich rozpigtos¢ elementéw konstrukcyjnych nie moze
przekracza¢ 6 m, wysieg wspornikéw nie moze przekraczaé¢ 2 m;

wprowadzenie obowigzku sktadania przez inwestora (w przypadku zgtoszenia budowy
budynku mieszkalnego o powierzchni do 70 m.kw.) dodatkowych oswiadczeni o tym,
ze: planowana budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia witasnych potrzeb
mieszkaniowych, inwestor przyjmuje odpowiedzialno$¢ za kierowanie budowa
w przypadku nie ustanowienia kierownika budowy, dokumentacja dotgczona
do zgtoszenia jest kompletna;

w odniesieniu do zgtoszen budowy budynkéw o powierzchni do 70 m.kw.: likwidacja
obowigzku dokonania sprawdzenia przez organ administracji architektoniczno-
budowlanej zgodnosci z jakimikolwiek przepisami (w tym techniczno-budowlanymi
oraz planem zagospodarowania) i dopuszczenie mozliwosci ich budowy od razu
po ztozeniu zgltoszenia;

zmiany w zakresie uprawnien budowlanych;

wprowadzenie mozliwosci zadania inwestora (wnioskodawcy) wymierzenia kary
pienigeznej wobec organu gminy, ktdry nie wydat decyzji o warunkach zabudowy
w okreélonym terminie wraz z okre$leniem czynnosci, jakie nalezy podjgé w zwigzku
z takim zgdaniem;

zmiany dotyczace ksztattu i formy wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu;



9)" wprowadzenie delegacji ustawowej dla wtasciwego ministra do okreslenia formularza
wniosku o wydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji .
o warunkach zabudowy;

10) wprowadzenie obowigzku uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dia jednej
z kategorii budynkoéw rekreacji indywidualnej (jednak z btednym odestaniem
do przepisu, ktéry nie istnieje, o czym w dalszej czesci);

11) przeniesienie do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zasad
wyznaczania obszaru analizowanego przy ustalaniu warunkéw zabudowy jedynie
w odniesieniu do decyzji dotyczacych budowy budynkéw o powierzchni do 70 m.kw.;

12) dalsze skrdcenie terminu na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw
o powierzchni zabudowy do 70 m.kw. do 21 dni;

13) wprowadzenie przepisu okreslajacego skrdcenie terminu na uzgodnienie projektu
decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw o powierzchni zabudowy do 70 m.kw.
do 7 dni;

14) wprowadzenie przepisu ograniczajacego krag stron w postepowaniu o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw o powierzchni do 70 m.kw. jedynie
do wnioskodawcy;

15)wprowadzenie do postepowari o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla
budynkéw o powierzchni do 70 m.kw. tzw. trybu uproszczonego opisanego
w Kodeksie postepowania administracyjnego.

Tak duza zakresowo i tresciowo ilo$¢ zmian powoduje, ze przedstawiony projekt
ustawy jest zupetnie innym projektem niz projekt pierwotny i w naszej opinii powinien
podlega¢ ponownym konsultacjom, gdyz zakres zmian w znaczny sposéb ingeruje
w dziatalnos¢ instytucji publicznych, w tym w szczegbinosci jednostek samorzadu
terytorialnego, ale réwniez, (co jest nowoscig w stosunku do poprzedniej wersji projektu)
wszystkich instytucji uzgadniajgcych projekty decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, poprzez radykalne skrécenie im terminu dokonania uzgodnien
projektéw decyzji.

Podsumowujgc powyisze, wskazane jest, zatem ponowne przedstawienie tego,

catkowicie nowego, projektu ustawy UD253 do opiniowania i konsultacji publicznych.



. WDIOSIMY O WPROWADZENIE NA TYM ETAPIE DO PROJEKTU USTAWY UD253
NASTEPUJACYCH ZAPISOW:

1. Nadanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego rangi
aktu prawa miejscowego, co zobliguje organ do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i pozwolenia na budowe w zgodzie z jego ustaleniami.

W projekcie zmiany ustawy brak jest najwazniejszej, oczekiwanej od 2003 r. zmiany
polegajacej na wprowadzeniu obowigzku zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy
ze studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Problem ten opisany zostat w obowigzujgcym Studium miasta Lublin, w rozdziale 15.2.
Obszary problemowe cyt.: ,Bardzo powainym obszarem problemowym jest
obowigzujaca obecnie dwutorowos¢ przepiséw prawa dotyczaca rozstrzygnied
planistycznych, prowadzaca do licznych konfliktéw a nawet wrecz absurdéw
ekonomicznych w gospodarowaniu przestrzenia. W przypadku braku planu
miejscowego na ten sam teren moina wydac réine decyzje o warunkach zabudowy,
ktére moga stanowi¢ podstawe do wydania pozwolenia na budowe i jednoczesnie przy
sporzadzaniu planu miejscowego dla tego samego terenu nalezy zachowaé zgodnosé
ze Studium  uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania  przestrzennego,
przeanalizowac wszelkie uwarunkowania oraz blizsze i dalsze powigzania przestrzenne,
uzyskaé uzgodnienia i opinie od wszystkich uprawnionych organéw i instytucji oraz
(czesto kilkukrotnie) wytozy¢ projekt planu do wgladu publicznego. Oznacza to,
ze w obecnym stanie prawnym wydanie decyzji o warunkach zabudowy, a nastepnie
decyzji o pozwoleniu na budowe, ktdre nie pozostajg w zgodzie z ustaleniami Studium,
czyli polityka przestrzenng lub waznym interesem miasta jest prawnie dopuszczalne,
aco wigcej niezgodnos$¢ decyzji z ustaleniami Studium nie moze by¢ powodem
odmowy ustalenia warunkéw zabudowy, — co znajduje wyraz w orzecznictwie sagdowym
(m.in. wyrok WSA z30.06.2014 r. sygn. akt Il SA/Lu 572/13) i co niejednokrotnie
podkreslato Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w Lublinie. Innymi stowy, do czasu,
kiedy ustalenia Studium nie znajda sie w planie miejscowym, nie wigzg powszechnie
inie mogg tworzy¢ materialnoprawnej podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych, w tym decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Znamienny jest poglad Naczelnego Sadu Administracyjnego w prawomocnym
orzeczeniu zsierpnia 2008 r. (Il OSK 1250/08) cyt.: »Wedtug prezentowanego
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w doktrynie pogladu, a ktory sktad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela, studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stanowi "swego rodzaju
aksjologiczng podstawe wszelkich dziatai podejmowanych na terenie gminy w zakresie
planowania i zagospodarowania przestrzennego. (...) Z tresci studium powinny wynikaé
lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego. Skonkretyzowane dziatania
w zakresie zmiany przeznaczenia terenu, potozonego na obszarze gminy, przewidziane
w m.p.z.p. oraz w decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
powinny by¢ formutowane i realizowane zgodnie z tymi zasadami" (T. Bakowski, Ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Krakéw 2004, s.54).
Odmienna interpretacja roli studium prowadzitaby do sprzecznosci z podstawowymi
zasadami zagospodarowania przestrzennego: zasadg spéjnosci polityki przestrzennej
paristwa oraz zasadg wzajemne] spéjnosci aktéw planowania przestrzennego,
przeznaczenia i zasad zagospodarowania obszardw (por. Z. Leonski, M. Szewczyk,
Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, Bydgoszcz-Poznan
2002, s5.54-60). Powodowatoby to sytuacje, w ktérej okreslony zapis studium musiatby
by¢ uwzgledniony w uchwalonym dla danego terenu planie miejscowym (zgodnie z art.
15 ust. 1 i art. 20 ust 1 ustawy) natomiast wydana dla tego samego terenu decyzja
o warunkach zabudowy mogtaby by¢ z tym zapisem stadium catkowicie sprzeczna. Taka
wyktadnia, jak zasadnie wywiedziono to we wniesione] kasacji, bytaby nie
do pogodzenia z zasadami prawnego systemu planowania przestrzennego w Polsce
i niedopuszczalna w demokratycznym panstwie prawnym, a przez to sprzeczna
z Konstytucjg.« Przytoczone orzeczenie NSA jak dotad nie przyniosto trwatej zmiany linii
orzeczniczej.” (str.152, 153).
2. Dodanie do projektu ustawy nowelizacji ustawy Prawo budowlane w brzemieniu:

»W art. 30 ust. 2a po punkcie 5 dodaje sie pkt 6 w brzmieniu: <<6) decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jesli jest ona wymagana zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U.z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.)>>"

Proponowany przepis ma na celu uregulowanie niescistosci w przepisach oraz
rozbieznosci w legislacji i orzecznictwie, o ktérych byta mowa w punkcie 9 niniejszej

opinii. Wzmacnia réwniez ochrone tadu przestrzennego poprzez jasne nalozenie



Bbowiqzku uzyskania warunkéw zabudowy na budynki rekreacji indywidualnej

realizowane na zgtoszenie.

. ZWRACAMY UWAGE NA NASTEPUJACE PROBLEMY WYNIKAJACE Z ZAPISOW
PROCEDOWANEGO PROJEKTU USTAWY:

1. W art. 1 pkt 2 lit. a — wprowadzenie dodatkowego wymogu, aby budowa byta
prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora jest
catkowicie martwym przepisem. Wnioskodawca bedzie mogt ztozy¢ stosowne
oswiadczenie w tym zakresie, wybudowac¢ budynek, a nastepnie sprzedaé go, np.
miesigc po przystapieniu do uzytkowania. Ta konstrukcja prawna w ogdle nie
zabezpiecza przed budowg duzych osiedli z ominieciem przepiséw ustawy, tworzy
jedynie fikcje takiego zabezpieczenia, ktoére bedzie moglo byé z powodzeniem
ominiete.

2. W art. 1 pkt 2 lit. a — wprowadzenie minimalnej powierzchni dziatki 500 m.kw. dla
dokonania zgtoszenia jest nieprecyzyjne. Zostato ono skonstruowane analogicznie jak
przepis dotyczacy zgtoszenia budynkéw rekreacji indywidualnej (art. 29 ust. 1 pkt 16
Prawa budowlanego), w przypadku, ktérego orzecznictwo sgdowe precyzyjnie
wskazuje, Ze wystarczy powierzchnia mniejsza niz 500 m.kw. aby dokonaé
skutecznego zgfoszenia. Podobnie bedzie w tym przypadku, czego skutkiem bedzie
tworzenie zageszczanie zabudowy na terenach do tego nieprzygotowanych oraz
realizacja inwestycji deweloperskich, co bedzie wprost sprzeczne z celem ustawy.
Negatywnie nalezy rdwniez oceni¢ zmniejszenie minimalnej powierzchni dziatki
wzgledem poprzedniego projektu ustawy z 1000 do 500 m.kw., co tylko pogtebi
opisywane zjawiska. Zapis powinien raczej powrdci¢ do powierzchni 1000 m.kw
i wyraznie wskazywac na kazde petne 1000 m.kw., aby zapobiec zjawiskom, o ktérych
mowa.

3. W art. 1 pkt 2 lit. b — zwigkszenie powierzchni budynkéw rekreacji indywidualnych
realizowanych na zgtoszenie do 70 m.kw.
Nalezy zaznaczy¢, ze ten zabieg catkowicie wybiega poza cel procedowanej ustawy,
ktorym byto jedynie wprowadzenie utatwiert w budowie budynkdw mieszkalnych. Jak
czytamy w uzasadnieniu do projektu ustawy, za takg zmiang ma przemawiac fakt,
ze obiekty te s o stosunkowo prostej konstrukcji, a jednoczesnie zapewniaja
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" zachowanie wymogow bezpieczenstwa, co nie jest prawda. Zaktadanie, ze kryterium
powierzchni oraz rozpietosci konstrukcji stanowi o prostocie konstrukcji, czy .
bezpieczenistwie obiektu Swiadczy o niewystarczajgcej znajomosci dotychczasowych
doswiadczen inwestoréw budujacych budynki rekreacji indywidualne na zgtoszenie.
Stosowanie antresol, wykorzystywanie roinic pozioméw terenu itp. powoduje,
ze w praktyce te budynki sg duzo wieksze niz dopuszcza to ustawa, a dotychczasowa
maksymalna powierzchnia 35 m.kw. jest przekraczana. Juz obecnie nie ma nad tym
zadnej kontroli, a zwigkszenie dopuszczalnej powierzchni tylko pogtebi ten stan.
Nalezy podkredli¢, ze budynek o powierzchni zabudowy do 70 m.kw., przy zachowaniu
wymogu jednej kondygnacji, to nie jest obiekt o prostej konstrukcji, ale budynek,
w ktérym wymagane jest wprost dokonanie stosownych obliczern dotyczacych
konstrukeji budynku, ktérych powinna dokona¢ jedynie osoba do tego uprawniona
i ktore powinny by¢ zweryfikowane, czego nie zapewnia procedura zgtoszenia.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawodawca postuguje sie tu okresleniem budynku
rekreacji indywidualnej, jako budynku przeznaczonego do okresowego wypoczynku.
Wypada zaznaczyé, ie taka powierzchnia wedtug réinych danych (np.:

https://bezprawnik.pl/srednia-powierzchnia-mieszkania/lub

https://www.locja.pl/raport-rynkowy/przecietny-metraz-mieszkan-w-polsce,177)

odpowiada przecietnej powierzchni mieszkania lub jest od niej nawet wieksza.
Zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni zabudowy rodzi pytanie, czy takie budynki
rzeczywiscie beda wykorzystywane na cele rekreacyjne, czy juz mieszkalne.
Watpliwosci te poteguja rowniez niescistosci dotyczace przepiséw dopuszczajacych
nadanie adresu i zameldowanie w takich budynkach. Pozostawienie powierzchni
zabudowy zwolnionej z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe
w dotychczasowej wielkosci bedzie odpowiadato rzeczywistemu celowi budowy takich
budynkdw, a wiec rekreacji indywidualnej.

Zwraca sie rowniez uwage, ze znowelizowanie przedmiotowego przepisu
w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg pozwoli na tatwe obejscie zaréwno przepiséw
Prawa budowlanego, jak i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i wybudowanie budynku mieszkalnego o powierzchni 70 m.kw. bez decyzji
o warunkach zabudowy i bez projektu budowlanego. Wystarczy dokonaé zgtoszenia
budowy parterowego budynku rekreacyjnego o maksymalnej powierzchni, a po
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wybudowaniu zmieni¢ jego sposéb uzytkowania. Takie przypadki majg miejsce juz
na gruncie obecnych przepiséw, a dokonanie omawianej zmiany tylko je zwielokrotni.
Proponowana w zmianie ustawy realizacja doméw o powierzchni do 70 m2 winna
podlegaé zgodnosci ze studium (lub planem miejscowym). Wszystkie gminy w Polsce
posiadajg uchwalone studia uwarunkowarh i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Inwestycje te w zaden sposéb nie moga by¢ stawiane w dowolnym miejscu, jako
wymog majac jedynie odpowiednia powierzchnie dziatki, — poniewaz spowoduje
to gwaftowne nasilenie niezwykle niekorzystnego zjawiska, jakim jest rozlewanie sie
zabudowy (urban sprawl), spowoduje ogromny wzrost kosztéw budowy
infrastruktury, ktére obcigzaja budiet gminy. Zwielokrotni wszystkie niekorzystne
zjawiska wywotane przez decyzje o warunkach zabudowy, de facto zlikwiduje
gospodarowanie przestrzenia w oparciu o zasady planowania przestrzennego i
urbanistyki. W wigkszosci krajow Europejskich (np. Wielka Brytania, Finlandia,
Holandia, Niemcy, Szwecja itd.), ktére zdajg sobie sprawe, ze prawidtowo prowadzone
planowanie przestrzenne, gospodarowanie terenem kraju, jest Zrédtem zasobnosci
panstwa, tego typu rozwigzanie nie majg zastosowania. Ich wprowadzenie grozi
powstawaniem, charakterystycznych dla krajéw Il i IV Swiata, slumséw — bedacych
efektem dzikiej urbanizacji. Z tadem ma to niewiele wspdlnego, a jest generatorem i
wynikiem ubdstwa.

Pozostaje jeszcze problem ochrony terenéw o wartosciach przyrodniczych,
niezbednych dla funkcjonowania i warunkéw zamieszkiwania w miastach, dodatkowo
w warunkach zmian klimatu wysoce pozadana. Problem ten zostat zdiagnozowany
w obowigzujgcym Studium dla Miasta Lublina, cyt.: ,Przeksztatcenia zasobéw
srodowiska przyrodniczego i krajobrazowego miasta, ktére miaty miejsce (i nadal
zachodzg) nalezy ocenié, jako bardzo niekorzystne, dla jako$ci warunkéw zdrowotnych
zamieszkiwania. Nadmierna ekspansja zabudowy w tereny otwarte, zabudowywanie
oraz degradacja obszaréw najcenniejszych przyrodniczo i krajobrazowo dla miasta,
niekorzystne przeksztatcenia terenu w tym zasypywanie dolin rzecznych, suchych
dolin i wawozdéw, przerywanie ciggtosci systemu przyrodniczego itp. to dziatania
czesto niezgodne zobowigzujgcym  Studium  uwarunkowann i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (2000 r.), niemniej jednak nie zawsze zaleine
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“od miasta, a jednoczesnie czesto prawnie mozliwe w drodze decyzji
administracyjnych.” (2.1.3. Obszary wskazane do objecia ochrong prawna str. 84).
Realizacja doméw o powierzchni do 70 m2, na planowanych zasadach, jeszcze
bardziej wzmocni te niekorzystne zjawiska.

. W art. 1 pkt 3 lit. a — wprowadzenie oswiadczenia inwestora, ze planowana budowa
jest prowadzona w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, ztozone pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej, jest catkowicie nieweryfikowalne. Ustawa nie
precyzuje, jak dtugo ma trwac to zaspokajanie wtasnych potrzeb. W praktyce inwestor
— deweloper — bedzie moégt sprzeda¢ nieruchomos$¢ zaraz po przystapieniu
do uzytkowania budynku, co czyni przepis martwym.

. W art. 1 pkt 3 lit. a — wprowadzenie o$wiadczenia inwestora, ze przyjmuje
odpowiedzialno$¢ za kierowanie budowg w przypadku nie ustanowienia kierownika
budowy stanowi jedynie zrzucenie z siebie odpowiedzialnosci paristwa za skutki, jakie
niechybnie pojawig sie w przypadku braku kierownikébw na budowach. Rola
kierownika budowa jest bardzo istotna, jest on czesto jedyng osobag, ktéra pilnuje
prawidtowego przebiegu cyklu budowlanego, w tym bezpieczeristwa na budowie oraz
bezpieczeristwa realizowanego obiektu budowlanego. Proponowany przepis sprawia
wrazenie, jakoby ustawodawca miat wiare w to, ze prywatni inwestorzy majg choéby
podstawowg wiedze techniczno-budowlana, a tak oczywiscie nie jest. Wprowadzenie
instytucji oswiadczenia o przejeciu obowigzkéw kierownika budowy w zaden sposéb
nie rekompensuje niebezpieczeristwa, jakie niesie ze sobg brak wykwalifikowanego
kierownika budowy.

. W art. 1 pkt 3 lit. a — wprowadzenie oswiadczenia inwestora, ze dokumentacja

dotagczona do zgtoszenia jest kompletna wraz ze zwolnieniem z obowiazku

sprawdzenia kompletnosci dokumentacji przez organ (por. art. 1 pkt 3 lit. b ustawy
omowiony w uwagach nizej) doprowadzi do catkowitej samowoli w dokumentacji
budowlanej i w realizacji budynkéw. Organ administracji architektoniczno-budowlanej
zostanie pozbawiony nawet mozliwosci wezwania inwestora do uzupetnienia
niekompletnego zgloszenia. Brak jakiejkolwiek weryfikacji kompletnosci bedzie
powodowat sktadanie niekompletnych, czy niepoprawnych zgtoszer,, a brak
jakiejkolwiek bdpowiedzialnoéci za ztozenie niekompletnej dokumentacji tylko ten

stan utrwali.



7. Wart. 1 pkt 3 lit. b — wylaczenie stosowania wybranych przepiséw (m.in. sprawdzenie
zgodnosci zgtoszenia z ustaleniami planu zagospodarowania, wymaganiami ochrony
$rodowiska, przepisami techniczno-budowlanymi, posiadanie wymaganych opinii
i uzgodnien, mozliwos¢ wniesienia sprzeciwu wobec dokonanego zgtoszenia
w przypadku jego niezgodnosci z przepisami). W praktyce bedzie mozliwe dokonanie
zgtoszenia budynku mieszkalnego o powierzchni do 70 m.kw. niezgodnego
z jakimikolwiek przepisami, a organ, ktéry powinien to sprawdzi¢, nie bedzie mogt
tego zrobi¢. Taka konstrukcja przepiséw spoteguje niekontrolowane rozlewanie sie
zabudowy juz nie tylko sprzecznej z zasadami prawidtowego planowania przestrzeni,
ale w ogole z jakimikolwiek przepisami. Nalezy podkresli¢, ze w mysl przedmiotowe;j
ustawy takie budynki bedg mogty by¢ wykonywane przez osoby do tego w ogdle
nieprzygotowane i niewykwalifikowane, ktére moga nawet nie wiedzieé, ze tamia
okreslone przepisy. Na marginesie, nalezy zastanowi¢ sie, po co w ogdle jest
dokonywanie takiego zgtoszenia, skoro nie ma ono zadnej mocy, a na podstawie
wprowadzanego ust. 5k do robét budowlanych bedzie moina przystapié natychmiast
po dokonaniu zgtoszenia.

8. W art. 2 pkt 3 — przepis dotyczy wyliczenia obiektéw budowlanych, ktére wymagaja
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. W brzmieniu proponowanym
W opiniowanej ustawie przepis zawiera btedne odestanie do art. 29 ust. 1 pkt 16a
ustawy Prawo budowlane, ktéry ani nie istnieje obecnie, ani nie jest wprowadzany
niniejsza ustawa. Mozna domniemywa¢, ze projektodawcy chodzito o pkt 16 lit. a,
ktéry rzeczywiscie istnieje i odnosi sie do budynkéw rekreacji indywidualnej
o powierzchni do 35 m.kw. realizowanych na zgtoszenie. Jedli rzeczywiscie
o tg jednostke redakcyjng chodzito nalezy uznaé, ze jest tokierunek poprawny
i pozadany (wtedy nalezy poprawi¢ brzmienie omawianego przepisu), jednak
postuluje sie, aby obejmowat on caty art. 29 ust. 1 pkt 16, a nie tylko lit. a, tzn., aby
wprowadzat obowigzek uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla wszystkich
budynkéw rekreacji indywidualnej, a nie tylko wybranej ich czesci. Taka redakcja tego
przepisu bedzie miata rowniez charakter porzadkujgcy. Obecne uwarunkowania
prawne sg, bowiem w tej kwestii niejednoznaczne. Co prawda art. 59 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustala generalng zasade,
ze inwestycja polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych

10



" robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, a art. 59 ust. 2
wskazuje, ze wymdg ten stosuje sie réwniez do inwestycji niewymagajgcych
pozwolenia na budowe, to jednak wspomniany ust. 1 nakazuje odpowiednie
stosowanie art. 50 ust. 2, ktory z kolei stwierdza, ze nie wymagaja decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (przez odpowiednie stosowanie — decyzji o warunkach
zabudowy) roboty budowlane (wsktad, ktérych wchodzi réwniez budowa)
niewymagajgce pozwolenia na budowe. Juz sam fakt funkcjonowania sprzecznych ze
soba norm prawnych powoduje niejednoznaczno$¢ w stosowaniu przepiséw.
Niejednoznaczno$¢ te poteguje réwniez niejednorodne orzecznictwo w tej kwestii
(np. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2019 r., Il OSK
3233/17 - roboty budowlane niewymagajace pozwolenia na budowe sg zwolnione
z uzyskania decyzji o warunkach zabudowy vs. Wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 28 maja 2021 r.,, Il SA/Po 8521 - zmiana
zagospodarowania terenu, nawet taka, ktéra nie wymaga pozwolenia na budowe,
powoduje koniecznos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy). Proponowana
zmiana brzmienia przepisu ma w pierwszej kolejnosci uporzadkowaé sporne
brzmienie przepiséw i wyeliminowa¢ niejednoznaczng praktyke orzeczniczg sadéw
i organow.

Ponadto celem niniejszej zmiany jest doprowadzenie do sytuacji, w ktdrej inwestycja
w postaci budowy budynku rekreacyjnego realizowanego na zgloszenie bedzie
weryfikowana z ogélnie rozumianymi przepisami prawa krajowego dotyczacymi
zagospodarowania przestrzeni. Przyktadowo: lokalizacja budynku na obszarze
chronionego krajobrazu jest, zpewnymi wyjatkami, na podstawie przepiséw
o ochronie przyrody, co do zasady zakazana w pasie 100 m od wéd. W procedurze
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy organem wyspecjalizowanym do zbadania
przestanek do umozliwienia lub odmowy lokalizacji obiektu budowlanego w pasie 100
m jest Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (art. 53 ust. 4 pkt 8 uopzp).
Tymczasem w samej procedurze zgtoszenia brak jest organu, ktéry w sposdb
kompetentny mogtby to oceni¢. Zwréci¢ nalezy przy tym uwage, e organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie jest ani organem ochrony przyrody, ani
organem odpowiadajacym za planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, wobec
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'czego nie posiada kompetencji do oceny, czy planowane zamierzenie jest zgodne

z tymi przepisami. Ten przyktad pokazuje, ze organ administracji architektoniczno-
budowlanej ma ograniczone mozliwosci badania zgodnoéci inwestycji z przepisami
dotyczacymi zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na tre$é art. 30 ust. 2a
Prawa budowlanego do zgtoszenia budowy nie jest wymagane dotgczenie decyzji
o warunkach zabudowy, natomiast organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie ma prawnej mozliwosci wymagania, aby taka decyzja byta do zgtoszenia
dotaczona. Dotychczasowa praktyka stosowania przepisow pokazuje, ze organy
administracji architektoniczno-budowlanej wielokrotnie btednie interpretowaty
przepisy zwigzane z zagospodarowaniem przestrzeni: z jednej strony odmawiajgc
lokalizacji obiektu budowlanego na terenie, na ktérym zgodnie z przepisami mégtby
on powsta¢, a z drugiej strony akceptujac zgtoszenia budowy na terenach, na ktérych
takie obiekty nie mogtyby by¢ zlokalizowane.
Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze wytaczajac koniecznoé¢ uzyskania dla budynkéw
rekreacyjnych decyzji o warunkach zabudowy ustawodawca doprowadza do sytuacji,
w ktdrej przyjmowane s3g zgtoszenia budynkéw, ktére nie wpisujg sie w zastany tad
przestrzenny swojg funkcja, gabarytami oraz wskaznikami zagospodarowania terenu.
Brak decyzji o warunkach zabudowy powoduje lokalizowanie budynkéw
rekreacyjnych bez jakiegokolwiek obowigzku dostosowania ich do otoczenia,
co niejednokrotnie godzi w zastany porzadek przestrzenny, degradujac go.

. W art. 2 pkt 4 — przepis wprowadzajacy na grunt ustawy obowigzek wyznaczenia
obszaru analizowanego jest, co do zasady dobry i wyznacza pozadany kierunek zmian.
Problemem jest jednak jego jedynie czesciowe stosowanie, ktére na podstawie art.
66b ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wprowadzanego
w art. 2 pkt 6 niniejszej ustawy) ogranicza sie do budynkéw mieszkalnych
o powierzchni do 70 m.kw. W pozostatych przypadkach stosowane ma by¢
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588). Taki dualizm jest nie tylko niepozadany, bowiem zasady ustalania
warunkéw zabudowy sg takie same w przypadku budynkdw mieszkalnych
o powierzchni do 70 m.kw., jak i innych budynkéw. Skoro, zatem autor dokonuje
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10.

przeniesienia przepisdw rozporzadzenia do ustawy, winien to zrobi¢ w catosci.
Unormowanie wyznaczenia obszaru analizowanego na gruncie ustawy, a nie .
rozporzadzenia wzmocni réwniez range tych przepisow.

W art. 2 pkt 5 lit. a i b = postuluje sie usunigcie odestania stosowania przepiséw
dotyczacych kar za niewydanie decyzji w terminie do decyzji o warunkach zabudowy
i skreslenie lit. b. Wprowadzenie tych kar nie ma innego uzasadnienia niz jedynie
fiskalny i opresyjny. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest jednym ze zwyktych
postepowan administracyjnych i nie moze zosta¢ obwarowane karg pieniezna za
wydanie decyzji po okreslonym terminie. Podobne przepisy funkcjonuja w odniesieniu
do wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jakkolwiek mozna uznaé
za stuszne rozwigzania stosowane wobec tych decyzji, bowiem usprawniajg proces
realizacji inwestycji o znaczeniu publicznym, realizujgcym lokalne lub ponadlokalne
cele publiczne, okreslone w ustawach. Decyzje o warunkach zabudowy nie realizujg
natomiast zadnego celu publicznego, a jedynie prywatny interes wnioskodawcy,
nadawanie im, zatem takiego priorytetu, jaki posiadaja inwestycje celu publicznego,
jest niecelowe.

Wedtug raportu Najwyiszej Izby Kontroli dotyczacego m.in. wydawania decyzji
o warunkach zabudowy w woj. mazowieckim stwierdza sie, ie ponad 80%
skontrolowanych gmin nie byto przygotowanych do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy pod wzgledem kadrowym, gtéwnie ze wzgledu na niedobér pracownikéw
(https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/15/104/LWA/). Zgodnie z tym samym raportem
stwierdza sie, ze ok. 30% decyzji o warunkach zabudowy jest wydawana w terminie
przekraczajgcym 100 dni, a jedynie 16% decyzji wydawanych jest w terminie 30 dni.
Dane te, w potaczeniu z informacjami o brakach kadrowych w urzedach gmin,
$wiadczg o tym, ze gtéwnym problemem zwigzanym z terminem wydawania decyzji
o warunkach zabudowy jest brak wystarczajacej iloéci kadry. Nie mozna oczekiwaé, ze
proste obwarowanie terminu wydawania decyzji karami pienieznymi nagle ten
problem zniweluje. Zmiana terminu na wydanie decyzji z 30 dni (wedtug projektu
poddanego konsultacjom) na 21 dni, oraz zmiana terminu na dokonanie uzgodnienia
na 7 dni swiadcza o braku znajomosci specyfiki tych postepowari. To nie terminy

na wydanie tych decyzji s3 problemem, ale same decyzje. Wprowadzenie kar
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“za przekroczenie terminu wydania decyzji nie zlikwiduje problemu decyzji
o warunkach zabudowy.

Doda¢ nalezy jeszcze, ze krytyczne uwagi budzi sposéb uzasadnienia wprowadzanych
w tym przepisie termindw. W uzasadnieniu do projektu ustawy autor stwierdza,
ze wprowadzenie 30-dniowego terminu na wydanie decyzji dla budynkéw
o powierzchni do 70 m.kw. jest krdtsze niz dla innych spraw, ,gdyz sprawy te
sg prostsze i powtarzalne”. Jest to nieprawda. Decyzja o warunkach zabudowy dla
budynku o powierzchni zabudowy do 70 m.kw. niczym nie rézni sie od takiej decyzji
dla innych obiektow. W kazdym przypadku nalezy dokonaé takiej samej analizy stanu
faktycznego oraz analizy cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a samo
postgpowanie regulowane jest tymi samymi przepisami, chociazby w kwestii
obowigzku dokonywania uzgodnie. Tu nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage,
ze postepowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw
o powierzchni zabudowy do 70 m.kw. s raczej trudniejsze i niestandardowe. Budynek
o takiej powierzchni nie jest typowym pod wzgledem gabarytéw i wielkosci
wykorzystania terenu obiektem. Mozna z duza doza pewnosci przewidywaé, ze czesto
w takich postepowaniach bedzie dochodzito do niezgodnosci miedzy wynikami
analizy urbanistyczno-architektonicznej, a trescia wniosku inwestora, co dodatkowo
komplikuje postepowanie. Zgodnie, bowiem z uksztattowanym orzecznictwem (m.in.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 grudnia 2007 .,
I OSK 1639/06) w przypadku, gdy wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej nie
odpowiadajg wnioskowi, organ jest zobowigzany wystgpi¢ do wnioskodawcy
o ewentualng korekte wniosku i dopiero po zajeciu przez niego stanowiska
kontynuowa¢ swojg procedure. Bioragc pod uwage dotychczasowa praktyke
orzeczniczg wywodzaca sie ze spraw dotyczacych naktadania kar pienieznych
za niewydanie decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w terminie
wywnioskowaé moina, ze ten element procedur (wezwanie inwestora do ewentualnej
korekty wniosku z uwagi na rozbieznosci z wykonang analiza) nie bedzie odliczany od
terminu na wydanie decyzji. Organy, w obawie przed przekroczeniem terminu i
natozong karg, bedg wydawac decyzje dla inwestycji niewpisujacych sie w cechy
zabudowy wynikajace z analizy, a zatem decyzje niezgodne z prawem. Jedynym
powodem wydania takiej decyzji bedzie obawa przed przekroczeniem terminu.
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Nie zgadzamy sie ze stwierdzeniem w ocenie skutkdw regulacji, ze jedynym
oddziatywaniem ustawy dla gmin bedzie krétszy termin wydawania decyzji .
o warunkach zabudowy, a skutki finansowe dla budietéw jednostek samorzadu
terytorialnego sg zerowe. Jak wspomniano wczesniej, (co réwniez autor projektu
potwierdza w ocenie skutkdw regulacji) postepowania dotyczgce wydania warunkéw
zabudowy s3 najdtuzszymi, przekraczajacymi nierzadko termin 100 dni, a gtéwnym
powodem takiego przeciggania procedur sg braki kadrowe. Jest oczywistym, ze w tej
sytuacji samorzady nie bedgq miaty mozliwosci i $rodkéw, aby dostosowaé sie
do nowych wymogdéw odnosnie terminéw wydawania decyzji, co bedzie skutkowato
naktadaniem na nich kar przez wojewoddéw. Ewentualnie beda musialy zwiekszyé
zatrudnienie, co réwniez wigze sie ze skutkami finansowymi. Ujemny skutek fiskalny
dla samorzaddw jest, zatem — wbrew stwierdzeniom zawartym w OSR — ewidentny.
Taki sam skutek moina odnie$¢ do urzeddw wojewddzkich, ktére réwniez beda
musiaty zwiekszy¢ swoje zasoby kadrowe. Wedtug danych GUS za rok 2020 w skali
kraju zostato wydanych ponad 169 tys. Decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz decyzji o warunkach zabudowy, z ktorych zaledwie 17% stanowity decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego podlegajace kontroli wojewoddéw w zakresie
terminowosci wydawania. Objecie kontrolg wszystkich decyzji ponad pieciokrotnie
zwiegkszy ilos¢ kontroli dokonywanych przez wojewoddw, co z pewnoscig bedzie miato

wptyw na potrzeby kadrowe w tym zakresie, a zatem réwniez na wydatki.

11.W art. 2 pkt 6 — ograniczenie katalogu stron postepowania o wydanie decyzji
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o warunkach zabudowy tylko do inwestora (z pominieciem nawet wtasciciela dziatki),
przy jednoczesnym braku jakiegokolwiek postepowania z udziatem stron na etapie
zgloszenia drastycznie ograniczy ochrone prawa wtasnosci wiadcicieli dziatek
sasiednich, ktérzy w efekcie o budowie na sasiedniej dziatce dowiedzg sie dopiero
W momencie jej rozpoczecia.

W art. 2 pkt 6 — jak wskazano wyiej, zaimplementowanie zasad wyznaczania obszaru
analizowanego, o czym mowa w proponowanym ust. 2, z rozporzadzenia do ustawy
jest kierunkiem poiadanym, tym bardziej, ze opiniowany artykut ogranicza
maksymalng wielkos¢ obszaru analizowanego, czego nie dokonywato przywotane
rozporzgdzenie. Takie dziatanie moie stuzy¢ ograniczeniu dowolnosci w ustalaniu
granic obszaru, a w konsekwencji ograniczeniu rozlewania sie zabudowy, z ktérym
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kolejne rzady zdajg sie walczy¢, a obecny przygotowuje reforme planowania
przestrzennego. Poigdane jest jednak, jak wspomniano wyzej, przeniesienie .
wszystkich zasad ustalania warunkéw zabudowy do ustawy oraz nie ograniczanie ich
jedynie do budynkéw mieszkalnych o powierzchni do 70 m.kw., ale do wszystkich
obiektow, dla ktdérych konieczne jest wydanie warunkéw zabudowy.

Powyzsze uwagi dotycza przedstawionej tresci projektu ustawy UD253.

Jednostki samorzadu terytorialnego zrzeszone w Zrzeszeniu Gmin Wojewddztwa
Lubuskiego popierajg stanowisko w powyzszym przedmiocie skierowane przez Zwigzek Gmin
Warminsko-Mazurskich.

Pozostajemy z nadziejg na uwzglednienie, w toku dalszych prac legislacyjnych, uwag
zgtoszonych przez samorzady — partnera w realizacji wprowadzanych przepisébw oraz
deklarujemy petne wsparcie eksperckie w ksztattowaniu prawa regulujgcego tak wazny

obszar funkcjonowania kraju i naszych matych ojczyzn, jakim jest tad przestrzenny.

PREZES
Irzeszenia Gmin Wojewddztwa Lubuskiego

ula
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