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	PIIB
	Art. 1 pkt 1 lit. a
	Zachodzą uzasadnione obawy dotyczące nadmiernego uproszczenia postępowań dotyczących budowy budynków jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2, w przypadku których projektodawca zrezygnował z określenia warunku, aby obszar oddziaływania mieścił się w całości na działce lub działkach, na których taki budynek został zaprojektowany.
Projekt ustawy będzie pogłębiał problem dalszego rozlewania miast.
Postulujemy skreślenie przepisu.
	Zwolnienie z obowiązku uzyskania pozwolenia na budowę domów o powierzchni zabudowy do 70m2 przy jednoczesnym zwolnieniu ich z warunku, aby obszar oddziaływania mieścił się w całości na działce lub działkach, na których taki budynek został zaprojektowany spowoduje, że osoby najbardziej zainteresowane, a więc właściciele nieruchomości sąsiednich, nie będą mogły kontrolować projektu w zakresie jego oddziaływania na swoją nieruchomość, czy choćby zgłaszać swych wątpliwości w tym zakresie (na stronach BIP nie publikuje się samego projektu, a jedynie podstawowe informacje o zgłoszeniu). Można zatem domniemywać, że wzrośnie liczba spraw, w których ewentualny spór pomiędzy właścicielami nieruchomości sąsiednich przesunie się już na etap wykonywania robót budowlanych, co może zwiększyć zarówno koszty budowy, jak i czas potrzebny do jej zakończenia.
Z drugiej strony ograniczenie uproszczonej procedury budowy domów do działek o powierzchni 1000 m2 i większych spowoduje zwiększenie kosztów inwestycji mieszkaniowej, szczególnie w miastach, gdzie działki są droższe. Może się okazać, że domy takie będą droższe, niż budowane przez deweloperów na podstawie pozwolenia na budowę (szczególnie w zabudowie szeregowej). Tymczasem celem ustawy ma być zapewnienie prostych narzędzi prawnych umożliwiających budowę budynków mieszkalnych jednorodzinnych dla zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych, a więc – jak się wydaje – ułatwienie i upowszechnienie budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.
Projekt ustawy będzie przyczyniał się do dalszego rozlewania miast – wbrew zasadom zrównoważonego rozwoju i z negatywnymi konsekwencjami finansowymi, gdyż niewielkie budynki będą powstawały na stosunkowo dużych działkach (powyżej 1000 m2), czyli głównie poza miastami. Tym samym zapewnienie mediów i odpowiedniej infrastruktury będzie się odbywało wysokim kosztem. Projektowane przepisy będą więc zachęcały inwestorów do działań wysoce nieefektywnych w skali kraju.
Ponadto, z punktu widzenia najbardziej popularnych czynników grzewczych, np. gazu, w takich budynkach niemożliwe będzie uzyskanie obowiązującego od 31 grudnia 2020 r. wskaźnika rocznego zapotrzebowania na nieodnawialną energię pierwotną (EP). Zachęcanie do budowy domów o takiej powierzchni będzie więc potęgowało praktykę omijania przepisów w tej materii.
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	PIIB
	Art. 1 pkt 3 oraz związane z nim przepisy
	Zaniepokojenie budzi rezygnacja z nadzorowania robót budowlanych przez kierownika budowy, która w konsekwencji doprowadzi do zmniejszenia bezpieczeństwa na budowach oraz zwiększy ryzyko realizacji budowy niezgodnie z projektem budowlanym.
Zaproponowany przepis będzie niekonsekwentny z pozostałą treścią ustawy w zakresie obowiązku ustanawiania kierownika budowy dla poszczególnych obiektów lub robót budowlanych.
Postulujemy skreślenie przepisu.
	Źródłem problemów konstrukcyjnych i zastosowania niestandardowych rozwiązań może być nie tylko wielkość powierzchni budynku, ale również inne jego parametry techniczne, a także rodzaj gruntu, na którym budynek jest usytuowany, obecność cieków wodnych (szczególnie tych nieuwidocznionych na projekcie), nachylenie powierzchni działki i wiele innych. Nadzór autorski projektanta nie będzie wystarczający do bieżącego kontrolowania postępów prac i ich zgodności z projektem.
Projektant, który zgodnie z projektem ustawy, ma czuwać nad prawidłowością realizacji obiektu w ramach nadzoru autorskiego, nie zawsze jest też przygotowany merytorycznie do dokonywania technicznej oceny prawidłowości realizacji inwestycji. W tym zakresie wydawane są odrębne uprawnienia budowlane do kierowania budową i robotami budowlanymi. Wskazane rozróżnienie uzasadnione jest szczególnymi wymogami dotyczącymi praktyki, a także zakresem egzaminu na uprawnienia budowlane. Nie należy więc szczególnymi przepisami ustawy, regulującymi uproszczony proces budowlany dotyczący niedużych budynków mieszkalnych jednorodzinnych, dokonywać jednocześnie zmian instytucji uprawnień budowalnych w zakresie upoważnienia do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych, których wykonywanie związane jest z bezpieczeństwem.
Zmianę powyższą należy uznać za wielce szkodliwą i niebezpieczną. Nie można w imię nieznacznego uproszczenia procedur obniżać standardów bezpieczeństwa realizacji inwestycji.
W Polsce znane są już przypadki nawet wypadków śmiertelnych spowodowanych niewłaściwą konstrukcją tymczasowych obiektów budowlanych, typu wypożyczalnia sprzętu sportowego, czy przebudowy budynków letniskowych. Niebezpieczeństwo to rośnie w przypadku budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przeznaczeniem na pobyt rodzin.
Ponadto należy zaznaczyć, że jak wynika z prawa budowlanego, nadzór autorski w przedmiotowych inwestycjach nie będzie obowiązkowy. Zgodnie z art. 18 ust. 3 ustawy – Prawo budowlane inwestor może zobowiązać projektanta do sprawowania nadzoru autorskiego. Ponadto zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 4 ustawy – Prawo budowlane do podstawowych obowiązków projektanta należy sprawowanie nadzoru autorskiego na żądanie inwestora lub organu administracji architektoniczno-budowlanej. Z powyższego należy wnioskować, że – chyba wbrew zamysłom autora projektu – budowa budynków mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2 może być pozbawiona zarówno nadzoru kierownika budowy, jak i nadzoru autorskiego.
Dodatkowo należy zwrócić uwagę na niekonsekwencję ustawy w zakresie obowiązku ustanawiania kierownika budowy dla poszczególnych obiektów lub robót budowlanych, gdyż:
- roboty budowlane polegające na instalowaniu wewnątrz i na zewnątrz użytkowanego budynku instalacji gazowych – wymagają (słusznie) ustanowienia kierownika budowy; tak samo rzecz się ma z mikroinstalacją biogazu rolniczego,
- budowa nowego budynku o powierzchni zabudowy do 70 m2 wyposażonego w instalację gazową, w świetle projektowanych przepisów oraz wyjaśnienia GUNB (https://www.gunb.gov.pl/sites/default/files/pliki/samples/w1240715_0.pdf?640) nie będzie wymagała ustanowienia kierownika budowy.
Jest do dowód na wyraźny brak logicznej spójności projektowanych przepisów. Ewentualne wejście w życie przepisu oznaczać będzie świadome przyzwolenie prawodawcy na narażenie inwestora na ryzyko rezygnacji z obowiązku ustanowienia kierownika budowy już nie tylko w odniesieniu do realizacji konstrukcji dwukondygnacyjnych budynków, ale dodatkowo również przy budowie instalacji gazowych na potrzeby takich obiektów.
Podsumowując, przyjęte w projekcie ustawy rozwiązanie jest zbyt ryzykowne, a ewentualne rozważania dotyczące potencjalnych uproszczeń przepisów przy realizacji małych budynków mogłyby dotyczyć przynajmniej wskazania newralgicznych etapów realizacji inwestycji (w tym m.in.: istotne elementy konstrukcyjne jak fundamenty i stropy, instalacja gazowa), w których fachowy nadzór byłby jednak nadal obowiązkowy.
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	PIIB
	Art. 2 pkt 2 lit. b
	Wydaje się, że termin 30 dni na wydanie decyzji o warunkach zabudowy dotyczącej obiektu budowlanego, o którym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a ustawy – Prawo budowlane, jest zbyt krótki. 
	Przepis art. 60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, że decyzję o warunkach zabudowy wydaje, z zastrzeżeniem ust. 3, wójt, burmistrz albo prezydent miasta po uzgodnieniu z organami, o których mowa w art. 53 ust. 4, i uzyskaniu uzgodnień lub decyzji wymaganych przepisami odrębnymi. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe w przypadku łącznego spełnienia warunków, o których mowa w art. 61 ust. 1. Postępowania są skomplikowane i wymagają uzgodnień z innymi organami i podmiotami. Projekt decyzji przygotowuje osoba posiadająca odpowiednie kwalifikacje na podstawie obszernego materiału. Wydaje się zatem, że załatwienie sprawy w terminie 30 dni, biorąc pod uwagę realia postępowania administracyjnego (chociażby regulacje związane z doręczeniami i terminy uzgodnień), nie jest możliwe. Biorąc pod uwagę brak obowiązku występowania z wnioskiem o pozwolenie na budowę, postępowanie w sprawie warunków zabudowy powinno być przeprowadzone w takich przypadkach szczególnie rzetelnie i wnikliwie.
Ponadto z uzasadnienia projektu nie wynika, dlaczego projektodawca przyjął takie, a nie inne wymogi dotyczące wielkości działki i innych warunków zabudowy oraz czy poddano analizie zgodność warunków zabudowy w uproszczonej procedurze dla wolnostojących budynków mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2 z warunkami zabudowy w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (czy plany te nie będą przeszkodą w realizacji inwestycji).
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	PIIB
	Uzasadnienie
	W pkt I uzasadnienia projektu ustawy znajduje się sformułowanie niezgodne z treścią projektu. Powyższa niekonsekwencja może być źródłem problemów interpretacyjnych, wymaga więc skorygowania.
	W uzasadnieniu stwierdza się m.in.:
„W projekcie ustawy przewiduje się wymóg, aby budowane domy do 70 m2 były budynkami wolnostojącymi oraz określa się dopuszczalną gęstość zabudowy wskazując, iż może powstać jeden taki budynek na działce o powierzchni co najmniej 1000 m2 (czyli nawet na działce o powierzchni 500 m2 będzie możliwe wybudowanie jednego takiego domu, zaś budowa dwóch takich domów wymaga posiadania działki o powierzchni zabudowy 2000 m2 Wymóg lokalizacji jednego obiektu na każde 1000 m2 powierzchni działki, ma stanowić mechanizm gwarantujący, że projektowana instytucja będzie służyła wyłącznie celom indywidualnym, a nie budowie wieloobiektowych osiedli.”
Natomiast projektowany w tym zakresie przepis brzmi:
„1a)
wolno stojących, nie więcej niż dwukondygnacyjnych, budynków mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m2, przy czym powierzchnia użytkowa tych budynków nie może przekraczać 90 m2, a ich liczba nie może być większa niż jeden na każde 1000 m2 powierzchni działki;”
Pomiędzy uzasadnieniem a treścią przepisu istnieje więc wyraźna sprzeczność, która po uchwaleniu ustawy może prowadzić do poważnych rozbieżności interpretacyjnych.
Jeżeli jednak faktyczną intencją przepisu jest umożliwienie budowy takich obiektów na działkach mniejszych niż 1000 m2 (co spowodowałoby zmniejszenie kosztów inwestycji), to wówczas trudno byłoby zrealizować cel regulacji, jaki sformułowano w uzasadnieniu, tj. zapewnić mechanizm gwarantujący, że projektowana inwestycja będzie służyła wyłącznie celom indywidualnym, a nie budowie wieloobiektowych osiedli. Nietrudno sobie bowiem wyobrazić sytuację, w której właściciel dużej działki w celu zminimalizowania kosztów inwestycji dokona jej podziału na wiele mniejszych i na każdej z nich zrealizuje budowę domu o powierzchni zabudowy do 70 m2.
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