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Uwagi do projektu
Kodeksu urbanistyczno-budowlanego
z dn. 30.09.2016 r.

UWAGI ZASADNICZE

e W Kodeksie nalezy okreslié podstawowe zasady nadawania uprawnien
budowlanych. W przypadku nieuzupelnienia Kodeksu w tym zakresie bylby to pierwszy
cakt prawny od 1928 r., ktéry nie regulowalby tej waznej kwestii. Dodatkowym
argumentem za wprowadzeniem takich przepisow jest brak symetrii w zakresie regulacji
zawodow zwigzanych z budownictwem, tj. brak przepiséw w odniesieniu do uprawnien
budowlanych, a do§¢ szczegélowe regulacje dotyczace urbanistdw i innych o0séb
sporzadzajacych plany zagospodarowania. Nalezy opowiedzieé si¢ za prawnym
uregulowaniem kwestii zawodu urbanisty Iacznie z obowiazkiem czlonkostwa w izbie
samorzadu zawodowego, ktéry orzekatby o dopuszczeniu do wykonywania zawodu
urbanisty oraz czuwatby nad rzetelnoscig jego wykonywania.

¢ W Kodeksie brak unormowania funkcji rzeczoznawcy budowlanego, przy
jednoczesnym przewidywaniu udziahu tej grupy fachowcow, Uzasadnionym wydaje si¢
przywrécenie tej funkcji naleznego miejsca w przepisach m.in. poprzez unormowanie
w Kodeksie. Dodatkowo nalezatoby wskazaé zakres uprawnien oséb wykonujacych
te funkcje np. poprzez zastrzezenie dla tej grupy specjalistw prawa sporzadzania
ekspertyz oraz prawa dokonywania oceny istotnych odstepstw od warunkéw
technicznych. W zwigzku z wprowadzeniem regulacji dotyczacej funkcji rzeczoznawcy
budowlanego nalezaloby réwniez wprowadzié do art. 2 Kodeksu zawierajacego
objasnienia poje¢ stosowanych w Kodeksie dwa dodatkowe pojecia: ,,ocena techniczna”
i ,,ekspertyza techniczna”.

* W art. 357 § 3 odwolujacym si¢ do przepiséw ,o0 architektach i inzynierach
budownictwa” nalezy poda¢ obowigzujaca nazwe ustawy o samorzadach
zawodowych, ktéra jest dos¢ dobra ustaws, niewymagajaca wielu zmian.

e W art. 380 wskazujagcym obligatoryjne zataczniki do wniosku o wydanie zgody
inwestycyjnej nalezy dodaé¢ wymég dolaczenia ,zaswiadezenia o czlonkostwie

we wlasciwej izbie samorzadu zawodowego™.

® Jako uczestnika procesu inwestycyjnego nalezy dodaé wykonawce z jednoczesnym
wskazaniem jego obowiazkéw i uprawnieri w tym procesie.

* Za uzasadnione nalezy uznaé uregulowanie w przepisach Kodeksu kwestii projektu
wykonawczego, ktorego sporzadzanie jest bardzo istotne z uwagi na jego szczegblowosé,
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co ma znaczenie dla prawidlowej realizacji obiektu budowlanego. Jednoczesnie nalezy
zastrzec obowigzek sporzadzania takich projektéw przez osoby posiadajace odpowiednie
uprawnienia budowlane, bedace czlonkami wiaciwej izby samorzadu zawodowego.

* Z uwagi na szeroki zakres zmian nalezy zadbaé o dluzszy okres vacatio legis, przy
rozwazeniu mozliwosci wprowadzenia zréznicowanego czasu wejScia w zycie
w odniesieniu do poszczeglnych regulacji.

* Analiza projektu wskazuje, ze w projekcie Kodeksu zabraklo pewnych istotnych
zagadnien, np. w zakresie:

* stosowania Eurokodow;
* obligatoryjnych etapow prac przedproj ektowych;
* kierunkowych rozwigzan dla BIM i nowych technologii.

I. UWAGI OGOLNE

Jednym z pierwszych spostrzezen po lekturze projektu kodeksu jest jego asymetria,
tj. rozne potraktowanie czesci urbanistycznej i budowlanej. Dotyczy to nie tylko objetosci
dokumentu, ale przede wszystkim zakresu regulacji. O ile w czesci urbanistycznej
szczegOlowo opisano réznego rodzaju procedury, o tyle w czgsci budowlanej w wielu
kwestiach natury kodeksowej odsyla si¢ do regulacji odrebnych (samodzielne funkcje
techniczne w budownictwie, organy nadzoru budowlanego, wyroby budowlane).

Taka struktura dokumentu sprawia, ze pema i odpowiedzialna ocena przewidzianych
w Kodeksie rozwiazan bez znajomoéci zapowiadanych przepiséw odrebnych oraz
przepiséw wprowadzajacych jest obarczona co najmniej ryzykiem wielkiego bledu.

II. OCENA STANU DOTYCHCZASOWEGO

1) Nalezy uznaé, ze wskazana w uzasadnieniu projektu ustawy ocena dotychczasowych
regulacji prawnych oraz ich funkcjonowania w zakresie szeroko rozumianej
gospodarki przestrzennej i procesu budowlanego, co do zasady jest trafna. Szczegblnie
odnosi si¢ to do problematyki gospodarki przestrzennej, w nieco mniejszym stopniu
do procesu budowlanego. Wobec powyzszego, w niniejszej opinii wskazuje si¢
jedynie te elementy oceny stanu dotychczasowego, ktére budza watpliwosci.

2) Autorzy uzasadnienia projektu Kodeksu na réwni potraktowali wadliwie
skonstruowane instytucje prawne badz konkretne przepisy i uksztaltowana, czesto
niewlasciwa praktyke ich stosowania. Tymczasem najlepszy nawet przepis, ale
niewlasciwie stosowany nie przyniesie zakladanych efektow. W takich przypadkach
warto zastanowi¢ si¢ nad przyczynami blednego funkcjonowania przepisu, czy
zmienia¢ go na inny tylko wobec braku $rodkéw skutecznego wyegzekwowania
rozwigzania juz istniejacego. Przykladem tego moze by¢ podejicie do ,renty
planistycznej”, odszkodowah badz wysokich kosztéw realizacji infrastruktury
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technicznej na terenach rozproszonej zabudowy. W takich przypadkach ocen¢ stanu
powinien poprzedza¢ audyt.

3) Koszty realizacji infrastruktury technicznej na terenach rozproszonej zabudowy sa
wynikiem polityki gminy a nie obowigzujacych regulacji prawnych. Ustawodawca nie
tylko nie zabranial tworzenia przepisow ograniczajacych rozpraszanie zabudowy —
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a wrecz do ich tworzenia
zachgcal. Gminy, ktére z tych mozliwoéci nie cheialy korzystaé nie moga teraz
podnosi¢ argumentu kosztow infrastruktury.

4) Watpliwoéci budzi zawarta w uzasadnieniu projektu ocena regulacji dotyczacych
samowoli budowlanej. Regulacje te sa dalekie od doskonatosci ze wzgledu na ich
nadmierny automatyzm i oderwanie od faktycznej wartosci samowoli. Ale
te argumenty sg wspomniane jako uzupetaniajace do przyjecia zasady , braku sankcji
za mnaruszenie ustalen planu miejscowego niezwigzane z wykonywaniem robét
budowlanych”. Takie naruszenie nie jest jednak samowola budowlang a inng formg
naruszenia prawa i to nie budowlanego, albo skutkiem braku precyzji przepiséw,
»W stopniu ktéry podwaza zaufanie obywateli do pafstwa i prawa (tzw. postgpowanie
naprawcze — art. 50 i 51 Pb)” Nie wskazano jednak na czym ta nieprecyzyjno$é
polega i ktére konkretnie rozwigzania podwazajg zaufanie obywateli.

III. ZAKRES REGULACJI

Uwagi ogélne

Autorzy projektu Kodeksu w art. 1 okreslajg zakres przedmiotowy regulacji (,,normuje
gospodarowanie przestrzenia, na ktére sktada sig:...) w sposéb wyraznie akcentujagcy
dominacje czesci urbanistycznej nad budowlana, pomijajac przy tym bardzo wazny
element regulacji kodeksowej — zasady dzialania organéw administracji publicznej co
najmniej w dziedzinie budowlane;.

Rodzi sig tez pytanie, czy do gospodarowania przestrzenia mozna zaliczy¢ wszystkie
aspekty utrzymania obiektéw budowlanych oraz postgpowanie w sprawie katastrofy
budowlanej (nota bene dlaczego wyréznione zostalo akurat to postgpowanie, a nie
np. dotyczace zgody inwestycyjnej, ktére jest raczej czgstsze niz w sprawach katastrof,
a trudno uznac, Ze zawiera si¢ ono w »Przygotowaniu i realizacji inwestycji”, skoro nic
si¢ nie méwi o zasadach dzialania organow administracji).

Warto w tym miejscu podniesé, ze zdecydowano si¢ w Kodeksie na wprowadzenie
terminu ,,inwestycja” niezgodnie ze stownikowym rozumieniem tego pojecia
iz wyeksponowaniem aspektu przestrzennego (,,zmiana zagospodarowania terenu”).
Rozwigzanie to budzi powazne watpliwogci i stanowi jeden z przejawow wprowadzania
przez Kodeks nowej terminologii w migjsce funkcjonujacej i znanej od lat.
Wprowadzanie nowych pojeé bedzie klopotliwe i moze spowodowaé wiele klopotow
interpretacyjnych. Czy rzeczywiscie krok ten ma istotne uzasadnienie?

Mozna stwierdzié, ze przedmiot regulacji w odniesieniu do spraw budowlanych, jest
lepiej okreslony w dotychczas obowiazujacym Prawie budowlanym niz w projekcie
Kodeksu, na co sklada si¢ przede wszystkim mnogo$é odestan do projektowanych
dopiero aktow prawnych i nowa, niejednoznaczna terminologia.
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W efekcie — wbrew oczekiwaniom - wciaz nie mamy do czynienia z w pelni
kompleksows regulacja, zastugujaca na prestizows nazwe¢ Kodeksu.

1. Ksigga L. Przepisy ogélne

® O przedmiocie regulacji i uzytej terminologii — aktualne s3 uwagi zgloszone

wezesniej do zakresu regulacii.

W sposéb poprawny i nie budzacy wigkszych watpliwosci zostaly sformutowane
zasady ogllne Kodeksu. Watpliwosci jedynie wzbudza katalog (zamkniety) celéw
publicznych oraz tzw. ,,stowniczek”, ktéry wobec wielu nowych poje¢ powinien
zostac rozbudowany. Szerzej o tych watpliwoéciach w czesci szczegdlowej uwag.

2. Ksigga II. Planowanie przestrzenne
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¢ Kodeks przywraca, postulowana od wielu lat, zasadg hierarchicznego planowania,

co mozna uzna¢ za najwigksze osiagnigcie projektu. Planowanie przestrzenne,
awslad za tym i cala gospodarka przestrzenna ma szanse staé si¢ spojnym
procesem poczawszy od gminy, poprzez wojewodztwo a na poziomie
ogllnokrajowym konczac.

Wprowadza si¢ tez, nie nazywajac tego co prawda wprost, hierarchiczne
planowanie gminne. Studium uzyskuje de facto status planu ogolnego (planu
przeznaczenia), nie zmieniajac nazwy, ale uzyskujac charakter wigZzacy roéwniez
na zewnatrz. Uzyskuje tym samym status przepisu gminnego — mimo, e autorzy
projektu nie uzywaja tego sformulowania, to zakres oddziatywania studium nie
budzi tu raczej watpliwosci. Mozna mieé natomiast pewne watpliwosci co do
poziomu szczegétowosci studium (miejsca postojowe, kolorystyka obiektéw
budowlanych), ktére momentami wkracza w materi¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (planu szczegélowego).

Kodeks wprowadza nowe instytucje prawne, przypisujac im zadania gléwnie
o charakterze studialnym, przez co niektére przepisy tracg walor normatywny.

Dobrym pomystem jest wprowadzenie instytucji umowy urbanistycznej
legalizujgcej plany miejscowe przygotowywane na wniosek inwestora
izpewnymi formami jego partycypacji. Dotychczas dziatania takie miaty
migjsce, ale w sposéb nieformalny:

Wydaje sig, ze nie jest konieczne wprowadzenie instytucji planu uproszczonego
i przepiséw urbanistycznych — obie te instytucje mogg byé z powodzeniem
polaczone w jedna przy elastycznym okresleniu jej zawartosci.

Ciekawg propozycjg jest plan miejscowy ze zintegrowana oceng oddziatywania na
Srodowisko, aczkolwiek wymagajaca bardzo precyzyjnege planowania
przedsigwzigé podlegajacych ocenie oddziatywania na §rodowisko.

Powazne watpliwosci budzg regulacje dotyczace oséb uprawnionych do
sporzadzania aktéw planowania przestrzennego (dwuletnie doswiadczenie
i odpowiednie wyksztalcenie gléwnego projektanta) — wymagania s3 do$é
liberalne, przy czym Kodeks nie wskazuje organu oceniajgcego praktyke oraz



wyksztalcenie. Brak tez regulacii dotyczgcej odpowiedzialnosci zawodowej
projektantow.

3. Ksiega III. Proces inwestycyjny
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® Ocena rozwigzan zawartych w Ksiedze III Kodeksu jest bardzo utrudniona

ze wzgledu na:

1) pominigcie i odestanie do odrgbnych regulacji spraw samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie, organizacji i zasad dziatania
organéw nadzoru budowlanego i administracji  architektoniczno-
budowlanej (wg dotychczasowej nomenklatury), a takze wyrobéw
budowlanych;

2) bardzo duzy liczbg delegacji (ok. 50) do wydania aktéw wykonawczych
o charakterze czgsto decydujacym dla mozliwosci stosowania Kodeksu;

3) brak informacji, jakie zmiany wywola Kodeks w innych ustawach.

¢ Ksigga jest napisana w spos6b bardzo nieréwny - obok regulacji precyzyjnych

i przemyslanych (np. zawarto$é¢ projektu budowlanego, uczestnicy procesu
inwestycyjnego), wystepuja propozycje co najmniej nieprecyzyjne albo wrecz
nieczytelne (przede wszystkim kategorie inwestycji). Wprowadzenie podziatu
inwestycji na 6 kategorii, nie tylko bez okre$lenia Jakie obiekty wchodza w sktad
tych kategorii, lecz nawet bez podania kryteriow, wg ktérych te kategorie beda
ustanawiane i odestanie praktycznie calej regulacji do aktu wykonawczego jest
legislacyjnie niedopuszczalne (zakres delegacji!). Autorzy projektu Kodeksu
zasady podzialu inwestycji na kategorie bardziej szczegblowo opisali
w uzasadnieniu projektu ustawy. Zabieg taki praktycznie uniemozliwia
odniesienie si¢ do zawartosci calej tej ksiegi, albowiem zaliczenie obiektu do
danej kategorii determinuje procedury, ktére beda mialy w stosunku do tych
obiektow zastosowanie..

A oprocz tego inwestycje celu publicznego dzieli si¢ na klasy. Dlaczego
nie na kategorie? Nalezy zauwazy¢, ze ten podziatl jest dokonany w Kodeksie
z precyzyjnym okreSleniem jakie inwestycje wchodza do poszczegblnych klas.

W ksi¢dze tej pojawia si¢ wrazenie chaosu terminologicznego, np. wystepuja tu
obszar oddzialywania obiektu, obszar analizowany, obszar zastrzezony, strefa
ochronna, strefa bezpieczenstwa, analiza urbanistyczna. Zmienia sig tez utrwalona
nazwe organu administracji architektoniczno-budowlanej na organ administracji
inwestycyjnej, odsylajac przy tym (ale tylko w uzasadnieniu) do przepiséw
odrgbnych. Tym samym poza Kodeksem majg si¢ znalezé zasady organizacji
i dzialania organéw rozstrzygajgcych w sprawach inwestycyjnych (dotyczy to tez
nadzoru budowlanego). Co cickawe, w rozdziale 4 Wykonywanie robét
budowlanych pojawia si¢ jeszcze inny organ — organ nadzoru inwestycyjnego

Jak juz wcze$niej podniesiono, termin »inwestycja”, a w §lad za tym réwniez
»proces inwestycyjny”, nie wydaja si¢ odpowiednio zdefiniowane. Warto
rozwazy¢é zmiang nazw na np. inwestycja budowlana” (powoduje
to konsekwencje w czgéci urbanistyczne;j) i proces inwestycyjno-budowlany.

Dziat ,,Wykonywanie planu miejscowego przez gming” oraz rozdzial ,,Podziaty
nieruchomogci” powinny raczej znalezé sie w ksigdze II. Warto wrecz rozwazy¢,



czy nie nalezaloby wyodrebni¢ oddzielnej ksiggi, w ktorej znalazlaby sie
ww. tematyka, jak réwniez nabywania nieruchomoéci, wywlaszczenia czy decyzji
zintegrowanej (ktéra niestety znowu przewiduje mozliwosé realizacji inwestycji
sprzecznej z planem).

* Pozytywnie nalezy oceni¢ zamieszczenie w Kodeksie zasad sytuowania obiektow
budowlanych i urzadzen budowlanych. Szczegblowe rozwiazania mogg budzié
watpliwosci, ale sama zasada zastuguje na poparcie. Szkoda tylko, ze moze by¢
podwazona w drodze aktu indywidualnego w przypadku braku planu
miejscowego.

* Jako niedopuszczalne i sprzeczne z zasadami Konstytucji RP mozna uznaé
wprowadzenie zasady, Ze strong w postepowaniu o udzielenie zgody
inwestycyjnej jest wylgcznie inwestor. Zasada ta jest ograniczona jedynie
w przypadku realizacji inwestycji poza planem albo wymagajacych udziatu
spoieczefistwa (przepisy srodowiskowe).

* W sposob bardzo skomplikowany sformutowano przepisy dotyczace zgody
inwestycyjnej, przy czym nie sposdb oprze¢ sie wrazeniu, ze regulacje
te merytorycznie nie odbiegaja znaczaco od aktualnych rozwiazaf, ale 3
prezentowane inaczej niz dotychczas. Zupelnie nowe regulacje zawiera Dziat VII
»Inwestycje celu publicznego”. Regulacje te w zasadniczy sposéb odbiegajg od
proponowanych dla inwestycji ,,zwyklych”, co moze powodowaé skojarzenie
z wlaczeniem ,,specustawy” do Kodeksu.

® Mimo, ze propozycje uregulowan sa spéjne i w wiekszosci sformulowane
poprawnie i jasno, to jednak istnieje obawa, Ze art. 463 § 1, ktory stanowi, ze w
odniesieniu do nieruchomosci znajdujacych si¢ w liniach rozgraniczajacych teren
inwestycji nie wydaje si¢ decyzji Srodowiskowo-lokalizacyjnych oraz decyzji
zintegrowanych dla innych inwestycji (za wyjatkiem inwestycji powigzanych, dla
ktérych warunki powigzania ustalono na etapie rozmieszczenia) - moze
sparalizowac realizacj¢ inwestycji celu publicznego, ktérych nie uda si¢ wskaza¢
na etapie rozmieszczenia.

Rozdziat 8 ,,Przepisy szczegélne dla inwestycji w zakresie publicznego zasobu
mieszkaniowego” sprawia wrazenie wyjgtego z innej regulacji i dofaczonego do
Kodeksu. Nie ma np. wyjaénienia pojecia: ,,Narodowy Operator Mieszkaniowy”.

4. Ksiega IV. Utrzymanie obiektéw budowlanych i Kkatastrofa
budowlana -

® W ksigdze tej podtrzymano sprawdzone w praktyce rozwigzania. Zmieniono
definicj¢ katastrofy nie rozwigzujac wielu probleméw z tym pojeciem
zwigzanych.

® Za niefortunne nalezy uzna¢ polaczenie w jednej ksiedze, co szczegblnie
widoczne jest w jej tytule, spraw utrzymania obiektow i katastrofy budowlane;.

5. Ksiega V. Naruszenie przepiséw Kodeksu
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* Niejasny jest cel zawartych u regulacji. Z jedne;j strony opisano do$¢ szczegotowo
regulacje dotyczace dziatan podejmowanych przez whasciwe organy i nakladane
przez nie na inwestora obowigzki , w tym legalizacji samowoli, a z drugiej strony,
w uzasadnieniu (szczatkowym do tej ksiegi) zapowiada sig, Ze szczegblowe
propozycje w tym zakresie zostang przedstawione w ustawie — przepisy
wprowadzajgce. To wysoce niefortunne, aby przepisy wprowadzajace regulowaty
szczegbtowo wazng materi¢ Kodeksu.

6. Ksigga VI. Rejestr urbanistyczno-budowlany

Propozycja zawarcia wszystkich informacii przestrzenno-budowlanych w jednym,
powszechnie i nieodplatnie dostepnym zbiorze urzgdowym jest bardzo interesujaca
i zastuguje na poparcie. Uregulowania zwarte w Kodeksie mozna jednak traktowad
wylacznie jako zapowiedz przyszlych rozwigzafi, albowiem na pewno nie sa one
wystarczajgce dla przygotowania, wdrozenia i funkcjonowania rejestru. Odeslanie do
aktu wykonawczego sprawy tu nie zatatwia, albowiem aktem niZszej rangi nie mozna
ksztaltowa¢ praw i obowiazkéw roznych podmiotow

IV. UWAGI SZCZEGOLOWE
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Nie rozwiazano problemu polegajacego na niejednolitym stosowaniu przepisow
prawa budowlanego (Kodeksu u-b) — czesto odmiennego od przepisow ustawy
i stanowisk GINB. Administracja centralna wydaje stanowiska, ktdre nie przekiadajg
si¢ na efektywne zastosowanie przed organami nizszego szczebla.

Brak klarownych przepiséw dotyczacych uzgodnien projektu budowlanego, np.
trybu i odplatmosci (jest to niezbedne z uwagi na to, ze uzgodnienia beda
dokonywane réwniez z prywatnymi podmiotami, co przy braku wskazania terminow
i odplatnosci moze prowadzié¢ do nieprawidtowosci).

Projekt Kodeksu nie uwzglednia specyfiki inwestycji liniowych, np. w zakresie
wymagan dotyczacych formy i zakresu projektu budowlanego, lokalizacji inwestycji
liniowych (od granic dziatek, w pasach drogowych, w strefach bezpieczenistwa).

Projekt Kodeksu nie uwzglednia tego, ze inwestycje liniowe (sieci uzbrojenia
terenu) powinny by¢ lokalizowane w pasie drogowym ze wzgledu na charakter
wiadania tymi terenami (tereny publiczne) oraz ich dostepno$¢ dla podmiotéw
przylaczanych.

Przepisy dotyczace istotnych odstepstw od zgody inwestycyjnej (art. 406, 407)
mogg powaznie utrudni¢ realizacjg inwestycji liniowych.

Brak przepiséw dotyczacych zgody na rozbibrke — w efekcie nalezy stosowaé
przepisy jak dla zgody inwestycyjnej (niedostosowanie pod wzgledem formalno-

prawnym).

Brak przepiséw wskazujacych na jednoznaczne rozwigzanie problemu
polegajacego na aktualizacji map do celéw projektowych. Jest to powazny
problem, dotykajgcy glownie duze inwestycje liniowe, przy projektowaniu ktorych
Czgsto nastgpujg zmiany na mapie wymagajace biezacej aktualizacji, a koricza sie
obowigzkiem nakladanym przez organy AAB do wykonania nowej mapy.
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Niektére propozycje projektu Kodeksu zwigkszaja obcigzenia administracyjne —
np. inwestor musi uzyskaé¢ uzgodnienie od zarzadcy drogi publicznej na lokalizacje
wszelkich obiektéw i urzadzen budowlanych (w tym podziemnych) jakie powstang np.
w odleglo$ci 6 m od granicy pasa drogi gminnej (obecnie: od krawedzi jezdni).

W art. 2 pkt 53 dotyczacym definicji ,,budowla” nalezy doda¢ ,trwale zwigzane
zgruntem”. Uzyskamy wowczas nastepujaca definicj¢: ,,budowla’ - obiekty trwale
2wigzane z gruntem niebedace budynkami ani  obiektami matej architektury,
w szczegolnosci techniczne obiekty przemystowe, obiekty liniowe, waty Ziemne, mosty,

tunele oraz obiekty hydrotechniczne.

Stowniczek niewlasciwie usystematyzowany — kolejnos$¢ przypadkowa, moze warto
byloby si¢ zastanowié¢ nad kolejnoscig alfabetyczng. Merytorycznie czgS¢ pojeé
cechuje nadregulacja, a czeéci waznych poj¢¢ nie wyjasniono np.: ,zgoda
inwestycyjna” — uregulowana w rozdziale 3 Dzialu VI zatytulowanego ,,Realizacja
inwestycji” czy ,,0bszary zastrzezone” — pojecie okreslajace obszary, ktérym
poswigcono caty rozdziat 1 w Dziale XII, bez wyjasnienia o jakie obszary chodzi.
Dodatkowo nalezy zadba¢ o wyjasnienie wszystkich poieé uzywanych w Kodeksie.

Pomimo zapowiedzi, w Kodeksie nie zamieszczono definicji sieci uzbrojenia terenu
W tym wod-kan, ktére jednoznacznie odréznityby sieé od przylaczy.

Te same instytucje w réinych przepisach Kodeksu uzyskuja réZne nazewnictwo
np. art. 400 postuguje si¢ pojeciem ,,analizy urbanistycznej”, natomiast art, 459
postuguje si¢ terminem ,,opinia urbanistyczna” bez ich wyjasnienia — z przepiséw
mozna wywnioskowaé, ze chodzi o ten sam dokument

Art. 16 posluguje si¢ pojeciem ,,projektowania uniwersalnego”, nie wyjasniajac
o jakie projektowanie chodzi — pojawia sie pojecie niedookreslone, ktére bedzie réznie
interpretowane. Podobnie w art. 30 wprowadzone zostalo pojecie ,,0s6b
wykluczonych cyfrowo” — o jaki krag 0séb chodzi w tym wyrazeniu?

Art. 18 zgoda inwestycyjna wydawana jest ,w formie decyzji lub innego
rozstrzygnigcia” — bez wskazania o jakie rozstrzygniecie chodzi. Rodzaje
rozstrzygnigcia powinny byé dokfadnie skonkretyzowane w akcie prawnym,

W art. 47 § 1 wprowadzono zobowigzanie do uchwalenia programu rozwoju
przestrzennego gminy bez wskazania konsekwencji nie wykonania przedmiotowego
zobowigzania.

Art. 59 — gléwnym projektantem sporzadzajacym projekt aktu planowania
przesirzennego moze by¢ osoba spemiajaca odpowiednie kwalifikacje, w tym
m.in. urbanista. -

Poziom wymaganego wyksztalcenia, zakres wiedzy, umiejetnosci i kwalifikacji oraz
minimalng liczbe punktéw ECTS z poszczegblnych obszaréw ksztalcenia, ktéra ma
gwarantowa¢ uzyskanie wiedzy, umiejetnoci i kwalifikacji odpowiednich
do sporzadzania aktu planowania przestrzennego, do objecia funkcji gléwnego
projektanta sporzadzajgcego projekt aktu planowania przestrzennego, majac
nauwadze konieczno$¢ dazenia do osiagniecia mozliwie najwyzszej jakosci tych
aktéw, interdyscyplinamno$é gospodarowania przestrzenig, autonomie uczelni
w zakresie ksztattowania kierunkéw studiéw i konieczno$é zachowania spojnosci
z systemem Krajowych Ram Kwalifikacji dla Szkolnictwa Wyiszego ma wynikaé
z przepiséw rozporzadzenia.
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Niestety brak wskazania organu, ktéry miatby ocenia¢ spelnienie tych warunkéw.
Dodatkowo projekt Kodeksu nie wprowadza obowigzku przynaleznosci tych 0séb do
samorzadu zawodowego oraz nie okre§la zakresu ich odpowiedzialnoéci. art. 68 -
sporo nowosci w stosunku do obecnego studium — w tym miejscu wazne jest
rozstrzygnigcie, co z waznoscig dotychczasowych studium i z decyzjami o WZiZT
wydanymi, ale jeszcze ,,nie skonsumowanymi” w pozwoleniach na budowe.

Art. 132 § 2 postuguje si¢ pojeciem s»niewielkiej modyfikacji” — kolejny raz mamy
do czynienia z pojeciem niedookreslonym, ktére bedzie interpretowane w rézny
sposob. To jest bardzo niekorzystana sytuacja i nalezaloby rozwazyé zmiane uzytego
pojecia lub doprecyzowanie zaproponowanego.

Artykuly od 255 do 270 reguluja sprawy wykonania miejscowego planu oraz
spraw inwestycji infrastrukturalnych. Sg to bardzo wazne sprawy, ale nalezalo
uregulowaé¢ je w miejscu, w ktérym normowane s3 sprawy planistyczne,
a nie w czg¢sci po§wigconej materializowaniu zamiaréw budowlanych.

Art. 273 § 1 postuguje si¢ pojeciem ,,w sposéb oczywisty” — kolejny przypadek
zwrotu niedookreslonego, ktéry nalezatoby doprecyzowaé.

Art. 288 wprowadza moiliwos¢ wydawania i rozpowszechniania wzorcéw,
standardéw, wytycznych i innych opracowaé dotyczacych projektowania,
budowy i utrzymania obiektéw budowlanych - nalezy postawi¢ pytanie o moc
prawng tak wydanych wzorcow oraz ich relacje do innych aktéw prawa powszechnie
obowiazujacego.

Rozdzial 2 reguluje kwestie sytuowania obiektéw i urzgdzen budowlanych. Jednak
przepisy art. 289-293 ,rozmywajg” te kwesti¢ dopuszczajac uszczegblowienie zasad
lokalizacji obiektéw budowlanych przez blizej nieokreslong ilo$é i rodzaje aktow
normatywnych. Rozwigzanie takie moze spowodowaé utrat¢ kontroli ustawodawcy
nad tg kwestia.

Art. 313 ,,Rada Ministréw moze okre§lié, w drodze rozporzadzenia szczegélowe tryb
wyrazania zgody na zastosowanie rozwigzaf zamiennych przez rzeczoznawcéw lub
organy administracji publicznej, majac na uwadze koniecznosé rzetelnej
i kompleksowej oceny dopuszczalnosci rozwigzania zamiennego.”

W przywolanym przepisic mowa o rzeczoznawcach — ale jakich? Czy to majg by¢
rzeczoznawcy budowlani czy inni np. tzw. stowarzyszeniowi, a moze instytucjonalni?
Wydaje sig, ze chodzi o rzeczoznawcéw budowlanych, lecz przepisy nie wyjasniajg
tych watpliwosci.

Podobnie w art.312§ 2, w ktérym przewiduje si¢ ,,opracowanie rozwigzania
zamiennego przez projektanta i potwierdzenia go ekspertyza wlasciwego
rzeczoznawcy”, nie konkretyzujac o jakiego rzeczoznawce chodzi.

Skoro projektodawca przewiduje udziat rzeczoznawcéw w procesie inwestycyjnym, to
nalezy opowiedzie¢ si¢ za koniecznocia wprowadzenia regulacji, ktéra okreslataby
zasady nadawania tego tytutu oraz wskazywala szczegdtowo obowigzki i uprawnienia
tej grupy specjalistow. Istotne jest réwniez precyzyjne rozgraniczenie rzeczoznawcoéw
budowlanych od rzeczoznawcéw w innych branzach.

Tym bardziej, ze w innym przepisie art. 321 projektodawca skonkretyzowal, ze chodzi
0 rzeczoznawcg do spraw sanitarno-higienicznych.
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Art. 314 wprowadza 6 kategorii obiektéw, ktore majg zostaC okreSlone dopiero
w akcie wykonawczym, a juz w Kodeksie wskazuje si¢ warunki realizacji obiektow
zaliczonych do poszczegélnych kategorii, ale nie wiadomo jeszcze jakich. Do
wskazanych kategorii odnoszg si¢ przepisy Kodeksu kilkakrotnie, co bez znajomosci
tych kategorii uniemozliwia dokonanie oceny proponowanych rozwigzaf.

Trudno zrozumieé takie rozwigzanie tym bardziej, ze w przypadku inwestycji celu
publicznego projektodawca zdecydowal sie na wskazanie klas tych inwestycji
w przepisach Kodeksu — art. 448,

Kategorie obiektow podane zostaty jedynie w uzasadnieniu do projektu Kodeksu
(s. 45), ktore nie ma mocy prawne;j i nie gwarantuje, Ze w takim ksztalcie zostang one
uchwalone w akcie wykonawczym.

Do przepiséw Kodeksu nalezy wprowadzié obowigzek sporzadzenia dokumentaciji
badan podloza gruntowego — dotyczy to art. 317, art. 35 9 oraz art. 361.

Art. 320 postuguje si¢ réznymi pojeciami projektanta wyodrebniajac: ,,projektanta
glownego”, ,projektanta sprawdzajacego” oraz »projektanta wspélpracujacego” — bez
wyjasnienia tych poje¢ oraz bez wskazania ich zakresu odpowiedzialnosci.

Dodatkowo w art. 312 § 2 stanowi si¢ o projekcie sporzadzonym przez projektanta
bez Zadnego doprecyzowania.

W konsekwencji mamy cztery rézne pojecia dla okreslenia roli projektantéw na etapie
projektowania inwestycji. Dopiero z uzasadnienia dowiadujemy si¢ jaka jest rola
i zakres odpowiedzialnosci kazdego z tych projektantéw, co nalezy uznaé
za niedopuszczalne rozwigzanie.

Art. 357 - proponujemy dodaé, jake uczestnika procesu inwestycyjnego,
rzeczoznawc¢ budowlanego, ktérego zadaniem jest sporzadzanie ekspertyz,
o ktérych mowa np. w art, 312 § 2.

Art. 357 § 1 ust 4) Geodeta wykonujacy czynnosci geodezyjne w procesie
inwestycyjnym.
Art. 357 bez wigkszych zmian, co nalezy uznaé za shiszne rozwigzanie, pozostawia

obowiazki uczestnikéw procesu inwestycyjnego, ktére zostaly wlasciwie przeniesione
z obowigzujacego Prawa budowlanego

Art. 357 § 3 stanowi, iz ,Zasady nadawania uprawniefi budowlanych
W poszczegblnych  specjalnosciach oraz mozliwoéci sprawowania przez osoby
posiadajgce te uprawnienia poszczeg6lnych funkcji w procesie inwestycyjnym
reguluja przepisy o architektach i inzynierach budownictwa.”: *

* ustawodawca nie postuguje si¢ nazwa obowigzujacej ustawy o samorzgdach
zawodowych

® brak wskazania zasad nadawania uprawnief, co nie pozwala dokonaé oceny
zamiaréw projektodawcy

» brak przepiséw odsylajacych do ustawy o samorzadach  zawodowych
architektéw i inZynieréw budownictwa, ktéra obowigzuje i nie wymaga
wigkszych zmian prawnych.
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Art. 367-368 — stosowane sa rézne pojecia inspektora nadzoru technicznego:
»inspektora nadzoru technicznego”, »koordynatora  inspektoréw nadzoru
technicznego”, ,,gléwnego inspektora nadzoru technicznego”.

Podobnie jak w przypadku projektanta brak rozréznienia przywolanych funkcji.

Art. 369 wprowadzajacy zakaz laczenia funkcji kierownika budowy i robot
z funkcja inspektora nadzoru technicznego — nalezy doprecyzowaé, ze zakaz
powyzszy dotyczy wykonywania funkcji wykonywanych w ramach Jjednej budowy.

Art. 374 — stanowi o kategoriach inwestycji, nie wyjasniajac, skad te kategorie
wynikajg — bez analizy odrgbnych przepiséw wykonawczych prawdopodobnie tych,
o ktérych stanowi art. 314 i 315, ale przepis do nich nie odsyla, wigc nie wiadomo,
czy chodzi o te same kategorie nie mozna dokonaé oceny proponowanych rozwigzan
prawnych.

Art. 379 — statuuje doé¢ niebezpieczna i niekonstytucyjna zasadg, iz strong
postepowania o udzielenie zgody inwestycyjnej jest wylacznie inwestor — zasada
taka pozbawia prawa ochrony osoby trzecie, dla ktérych inwestycja moze stanowié
istotne utrudnienie lub obcigzenie, a nawet zmniejszenie wartoéci nieruchomosci.

Wyjatek stanowi art. 397, gdzie projektodawca za strony postgpowania, oprocz
inwestora, uznaje réwniez gming oraz whascicieli i zarzadcéw nieruchomosci
polozonych w obszarze, dla ktérego nie uchwalono planu

Art. 380 — do wniosku nalezy dotaczyé projekt budowlany lub plan sytuacyjny, ale
nie wiadomo od czego zalezy co powinno byé zalaczone do wniosku — powyzsze
znowu ma wynikaé z przepiséw wykonawczych, a nie z Kodeksu, co utrudni wlasciwg
kwalifikacj¢ sprawy. Nie doprecyzowano réwniez w ilu egzemplarzach nalezy zlozyé
te dokumenty — nalezy to doprecyzowa¢. Dodatkowo brak jako zalgcznika
wzaswiadczenia o czlonkostwie w izbie”.

Art. 383 okresla zakres badania projektu przez organ. Przepis nie daje odpowiedzi
na pytanie, jak gigboko organ ma prawo ingerowaé w zatgczony projekt. Faktycznie
brak tu jakichkolwiek ograniczen, a w zestawieniu z pozostala czgscig przepisu,
mozna mie¢ watpliwosci, czy nie pozostawiono tu organowi zbyt szerokiego pola do
dokonania oceny prawidtowosci projektu, za co odpowiada projektant.

Art. 387 i 390 postuguja si¢ pojeciem ,,rozpoczgta inwestycja” i z chwilg ta wigzg
okreslone, daleko idace skutki prawne — nalezatoby doprecyzowag, jaki moment
uwaza si¢ za 1ozpoczgcie inwestycji.
Art. 393 - ,Decyzj¢ koriczaca postgpowanie dorecza sie inwestorowi.” — przepis
powyiszy jest niezrozumialy poniewaz zgodnie zk.p.a.:

[Elkazda decyzja wymaga dorgczenia stronie, co jest warunkiem wejicia do

obrotu prawnego takiej decyzji,
[(Flkazda decyzja konczy postepowanie w sprawie.

Art. 400 - analiza urbanistyczna powinna byé sporzadzona przez osobe wykonujgcg
zawdd architekta albo osobg, o ktérej mowa w art. 58 — chyba powinno by¢ art. 59
(btad w numerze artykuhu).

Brak konsekwencji w uzywanej terminologii: art. 410 wprowadza »O0rgan nadzoru
inwestycyjnego”, tymczasem art. 414 § 3 pkt 3), art. 428 i art. 249, art. 430 § 4, art.
432 1 art. 434 posluguje si¢ obowigzujagcym obecnie pojeciem ,,organéw nadzoru
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budowlanego™. ,,Starg” terminologia postuguje si¢ réwniez przepis art. 440, ktéry
okresla jakie s3 ,,organy nadzoru budowlanego™, a nie »inwestorskiego”.

Zasygnalizowany brak konsekwencji widoczny jest réwniez w ramach jednego
przepisu np. art. 581, gdziew § 1,21 4 postuguje si¢ pojeciem ,,organéw nadzoru
budowlanego”, natomiast w § 3 wprowadza nowy termin ,organ nadzoru
inwestycyjnego”.

Przypadkéw stosowania obecnego nazewnictwa organoéw nadzoru jest znacznie wigcej
w catlym Kodeksie.

Art. 410 stanowi, iz: ,,Przed rozpoczeciem wykonywania robot budowlanych
inwestor zawiadamia wiasciwy organ nadzoru inwestycyjnego...” — brak jednak
okreslenia w jakim czasie ma tego dokonat. W takim razie moze byé to w dniu
rozpoczecia robét? Dodatkowo nalezy podkredlié, ze przepisy nie przewidujg
obowigzku zawiadomienia o rozpoczeciu robot projektanta, ktéry miatby sprawowaé
nadzér autorski na budowie.

Art. 414 § 4 - ,,Dziennik budowy moze byé prowadzony w formie elektronicznej.”
Przepis powyzszy budzi watpliwosci w zakresie mozliwosci jego prowadzenia przez
osoby starsze i nic majace dostgpu do komputera oraz w zakresie zapewnienia
mozliwoéci dostgpu do dziennika budowy w celu dokonywania w nim zapiséw
dokumentujacych przebieg budowy oraz zdarzen i okolicznosci zachodzacych w jej
toku oso6b, ktére faktycznie powinny dokonywaé tych wpisow.

Art. 568 w zakresie utrzymania obiektéw budowlanych okresla, ze ,Kontrole
przeprowadza osoba posiadajaca uprawnienia okreslone w przepisach odrgbnych.” —
nie wskazujac o jakie przepisy chodzi. Powyzsza regulacja bedzie stwarzala liczne
watpliwosci, dlatego tez nalezatoby wskazaé przynajmniej, do jakich przepiséw
projektodawca odsyta.
Art. 587 zawiera istotng zasadg, zgodnie z ktéra ,,Nie WSZCzyna si¢ post¢powania
W sprawie naruszenia przepiséw Kodeksu jezeli od dnia zakoficzenia wykonywania
inwestycji uptyneto 10 lat.”,
Niestety Kodeks postuzyl si¢ niejasnym pojeciem ,,zakonczenia wykonywania
inwestycji”, ktory bedzie budzit watpliwosci interpretacyjne w tak waznym zakresie.
Podobnie sprawa zostata uregulowana w art. 590 § 1.
Dodatkowe watpliwosci powstaja w zwigzku w uzywaniem trzech réznych pojeé na
okreslenie wydaje sig, ze tej samej instytucji np.:

Art. 422. § 1. Przystapienie do uzytkowania inwestycji wymaga zakoficzenia

wykonywania rob6t budowlanych oraz uzyskania zgody na uzytkowanie.
Art. 429. Przed udzieleniem zgody na uzytkowanie organ nadzoru

budowlanego przeprowadza kontrole, obejmujacg sprawdzenie zakoficzenia
wykonywania robét budowlanych;

Art. 587. Nie wszczyna si¢ postgpowania w sprawie naruszenia przepiséw
Kodeksu jezeli od dnia zakoriczenia wykonywania inwestycii uptyneto 10 lat.

Art. 590 § 2. Nie wydaje si¢ decyzji, o ktérej mowa w § 1 jezeli od dnia
zakoriczenia realizacii inwestycji uptynelo 15 lat.

Art. 592. Przepisy art. 588-591 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku
zakonczenia realizacji inwestycii (...)

12
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Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w przypadku samowoli budowlanej nie ma ndaty
zakonczenia wykonywania inwestycji”. Trudno wiec bedzie udowodnié wskazany
W przepisie uplyw czasu. Podobnie sytuacja wyglada w przypadku art. 590 § 2.

Zbyst liberalnie potraktowana zostala liberalizacja samowoli budowlanej. Przepisy
Kodeksu nie przewidujg Zadnej odpowiedzialno$ci w zwigzku z popelnieniem
samowoli budowlanej, ani kary pienieznej. Istnieje obawa, ze calkowite zwolnienie
z kar finansowych w przypadkach budowy bez zgody inwestycyjnej stanowi swoistg
zachetg do budowy bez pozwolenia i dochodzenia do legalnosci w pézniejszym czasie.

W przepisach projektu brak regulacji uwzgledniajacych specyfike terenow goémiczych.

PODSUMOWANIE

Przedlozony do zaopiniowania projekt Kodeksu urbanistyczno-budowlanego stanowi,
zastugujaca na poparcie probg uregulowania prawie calej problematyki przestrzenno-
budowlanej w jednym akcie prawnym. Wydaje si¢ jednak, Ze préba ta nie spelia
wszystkich oczekiwan, dodatkowo rozbudzonych dhugotrwatymi pracami nad
dokumentem.

Projekt jest nierdwny — obok regulacji przemy$lanych i precyzyjnie opisanych
znajduja si¢ propozycje zapisane jedynie sygnalnie, a czasami w sposéb watpliwy
z punktu widzenia zasad legislacji. Kwestie te wymagaja poglebionej dyskusji (byé
moze s3 one zasadne, ale wskutek takiej a nie innej redakcji nie sposéb tego
jednoznacznie stwierdzic) i dalszej pracy legislacyjne;.

Jak juz wspomniano na wstgpie pelna i odpowiedzialna ocena przewidzianych
w Kodeksie rozwigzafi bez znajomos$ci zapowiadanych przepiséw odrebnych oraz
przepisow wprowadzajacych jest niemozliwa. Autorzy nie przedstawili — poza
kilkoma wskazéwkami w Uzasadnieniu projektu - zatozef do fych przepisow.

W Kodeksie zawarto znaczng ilos¢ delegacji do wydania aktéw wykonawczych, ktére
to delegacje zostaly opatrzone bardzo oszczednymi wytycznymi. Nawet do
najwazniejszych rozporzadzen nie przedstawiono zatozef, co dodatkowo potwierdza
niemozno$§¢ sporzadzenia opinii do projektowanych rozwiazan.

Analiza projektu Kodeksu rodzi obawy, iz projektowana regulacja moze okazaé si¢
zbyt skomplikowana dla pracownikéw organéw, ktérzy bede musieli ja stosowac.
Zmiany s3 zasadnicze, a tre$¢ napisana w sposéb bardzo skomplikowany i czesto
wieloznaczny. Sprawe dodatkowo bedzie komplikowala konieczno§é siegania do
szeregu aktéw wykonawczych, nawet w podstawowych instytucjach prawnych,
np. okreslenie kategorii obiektu.

Brakuje silnego uzasadnienia dla wprowadzenia nowej terminologii, chociaz
instytucje, czy organy pozostaly generalnie te same. Powyzsze spowoduje duze
zamieszanie przy wdrazaniu i stosowaniu nowych przepisow.
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Prawidlowe wdrozenie przepiséw Kodeksu bedzie wymagalo przeprowadzenia wielu
szkolen nie tylko dla organdéw administracji i nadzoru, ale takze dla uczestnikéw
procesu inwestycyjnego oraz uzytkownikéw obiektéw.

Niniejsza opinia dotyczy projektu Kodeksu urbanistyczno budowlanego w wersji
z dn. 30.09.2016 r. i nie wyklucza skiadania kolejnych uwag w szczegdlnosci do
modyfikowanych wersji dokumentow.

Komitet Programowy Grupy B-21, Warszawa 3 listopada 2016 .
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