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Opinia prawna

OBSIL KRRP do projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz

niektérych innych ustaw (UD22)

1. Wprowadzenie

Niniejsza opinia prawna zostala przygotowana w zwigzku z procedowaniem przez Sejm
rzagdowego projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych
ustaw (druk UD22). Projekt ten, okreslany jako deregulacyjny, obejmuje szereg istotnych
zmian prawnych w zakresie planowania i prowadzenia inwestycji budowlanych,
postepowan zgloszeniowych, a takze kompetencji organéw nadzoru budowlanego.
Pomimo generalniec pozytywnej intencji ustawodawcy zmierzajgcego do uproszczenia
procedur administracyjnych, nicktére propozycje mogg rodzi¢ powazne watpliwosci
konstytucyjne, instytucjonalne oraz praktyczne. Projekt ustawy. okreSlany jako
deregulacyjny”, obejmuje szereg istotnych zmian w zakresie planowania, przygotowania
i wykonania inwestycji budowlanych, zasad legalizacji obiektow wzniesionych niezgodnie
z przepisami, wymogéw uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowg lub tzw.
.zgloszenia” oraz zakresu kompetencji organéw administracji architektoniczno-

budowlanej i nadzoru budowlanego w tym zakresie.

Pomimo intencji ustawodawcy uproszczenia procedur administracyjnych oraz
przyspieszenia proceséw inwestycyjno-budowlanych, projektowane zmiany nalezy oceni¢
krytycznie, szczegdlnie w $wietle takich konstytucyjnie chronionych wartosci jak
proporcjonalno$é, zréwnowazony rozwdéj, ochrona $rodowiska, bezpieczefistwo publiczne,
oraz konieczno$é ochrony intereséw 0séb trzecich w zderzeniu interesem inwestoréw.

Przedlozony projekt, okreslany jako deregulacyjny. obejmuje szereg istotnych zmian
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w zakresie planowania i prowadzenia inwestycji budowlanych. zasad legalizacji obicktow
wzniesionych niezgodnie z przepisami (co czgsto wystgpuje w praktyce) ., wymogow
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zakresu kompetencji organow

administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego.

Pomimo deklarowane;j intencji uproszczenia i przyspieszenia procedur administracyjnych,
projektowane zmiany nalezy ocenic¢ krytycznie w $wietle zasady proporcjonalnosci, zasady
ochrony interesu publicznego, a takze konstytucyjnych wartosci takich jak ochrona
$rodowiska, bezpieczenstwo obywateli oraz fad przestrzenny (art. 5 i art. 31 ust. 3
Konstytucji RP). Czeéé zaproponowanych rozwiazaf moze bowiem w praktyce prowadzi¢
do oslabienia mechanizméw kontroli legalnosci inwestycji, zwickszenia ryzyka
dowolnosci interpretacyjnej po stronie inwestoréw i organdw oraz poglebienia chaosu

przestrzennego.

Projekt w wielu miejscach dazy do zniesienia obowigzku uzyskiwania decyzji
o pozwoleniu na budowe lub zgloszenia inwestycji, rozszerzajac katalog wyjatkow od
podstawowej procedury uzyskania pozwolenia na budowg, bez jednoczesnego
wzmocnienia wymogdéw materialnoprawnych w jakich mozna byfoby z takiej decyzji
zrezygnowaé  (takich jak standardy uzbrojenia dzialki, dostgpnos$¢ infrastruktury
technicznej , dostepu do drogi publicznej o okreslonych $cisle kryteriach przepustowosci,
czy minimalne parametry urbanistyczne w szczegolnosci biorac pod uwagg plany ogolne,
ktdre po reformie prawa o zagospodarowaniu przestrzennym sg podstawowym narzedziem
ksztaltowania tadu przestrzennego ). Taki kierunek zmian przy braku jasnych, ustawowych
definicji kluczowych kategorii obiektéow (np. budynku wiclorodzinnego, budynku
uzytecznoéci publicznej) — stwarza realne zagrozenie dla spdjnosci i skutecznosei systemu

prawa budowlanego i prawa zagospodarowania przestrzennego jako catosci.

Deregulacja w obszarze inwestycji budowlanych musi by¢ prowadzona w sposéb
systemowy, spojny z innymi przepisami prawa (w szczegolnosci z ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg o ochronie Srodowiska), i nie moze
prowadzi¢ do ostabienia konstytucyjnych funkcji prawa budowlanego, ktére poza funkcjg
techniczna, pelni takze funkcje spoleczna, gwarancyjng i prewencyjna. W przeciwnym
razie istnieje ryzyko poglebienia sporéw pomiedzy inwestorami, organami publicznymi

i spotecznosciami lokalnymi, a takze podwazenia zaufania obywateli do panstwa.



Czes¢ zaproponowanych rozwiazan moze w praktyce prowadzi¢ do oslabienia
mechanizmow  kontroli legalnosci inwestycji, zwigkszenia ryzyka dowolnosci

interpretacyjnej po stronie inwestordw i organdw oraz pogtebienia chaosu przestrzennego.

Projekt ustawy zawiera bardzo obszerny zakres zmian, ktéry dalece wykracza poza prostg
deregulacje. Niektore przepisy prowadza do redefinicji zakresu ingerencji administracji
w proces inwestycyjno-budowlany, co w polaczeniu z rozszerzeniem katalogu obiektow
wylgczonych z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowg¢ moze skutkowac
ograniczeniem kontroli administracyjnej w sferach o istotnym znaczeniu dla
bezpieczenstwa publicznego i fadu przestrzennego. W projekcie dostrzegalne sg braki
w ocenie skutkéw regulacji (OSR), w tym brak nalezytej analizy ryzyka pogorszenia
jako$ci planowania przestrzennego oraz ostabienia funkcji prewencyjnych nadzoru

budowlanego.

I1. Uwagi szczegolowe

1. Definicje legalne — uwagi systemowe i praktyczne

Pozytywnie nalezy oceni¢ zamiar przeniesienia do ustawy — Prawo budowlane definicji
poje¢ dotychczas zawartych w aktach wykonawczych. Niemniej jednak. praktyka
legislacyjna pokazuje, ze definicje przenoszone do ustawy czgsto nabieraja nowego
znaczenia systemowego, co wymaga ich precyzyjnego opracowania. Pozytywnie nalezy
zaopiniowad dazenie ustawodawcy do zdefiniowania poszczegdlnych kategorii budynkow,
przy zastosowaniu kryterium ich funkcji i przeznaczenia, w tym przede wszystkim jasnego
podziatu na budynki mieszkalne (z ustawowo zdefiniowanym podzialem na budynki
mieszkalne jednorodzinne i budynki mieszkalne wielorodzinne), co dotychczas nie bylo

jasne na gruncie ustawowym i rodzilo szereg watpliwosci interpretacyjnych.

W obowiazujacej obecnie ustawie Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U 2024 poz. 725),
brak jest przede wszystkim legalnej definicji pojecia budynku mieszkalnego
wielorodzinnego. Wprowadzenie tego pojecia do ustawy i wyrazne rozroznienie
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych od budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

to zmiana o tyle wazna, ze jednoczesnie opiniowany projekt dgzy do maksymalnego



uproszczenia procedur uzyskiwania pozwolenia na budowe w drodze decyzji
administracyjnej i rozszerzania kategorii obiektdw, ktore mogg powstawac w tzw.

procedurze uproszczonej”, albo w ogdle nie beda wymagaty decyzji lub zgtoszenia.

Jasne definicje ustawowe ogranicza z pewnoscia watpliwosci interpretacyjne i mozliwe
pola naduzy¢ ze strony zaréwno organéw wydajacych decyzje w sprawach pozwolenia na
budowe, organéw nadzoru budowlanego jak i potencjalnych inwestoréw, co bez watpienia
moze przynie$é efekt pozytywny, w postaci z jednej strony uproszczenmia procedur
zwiazanych z procesem inwestycyjnym, a z drugiej strony przyczyni si¢ do ochrony fadu

przestrzennego, a wiec silniejszej ochrony interesu publicznego.

Deregulacja i dazenie w konsekwencji do ograniczenia koniecznosci uzyskiwania
pozwolenia na budowe musza by¢ jednak w odniesieniu do budownictwa mieszkaniowego
icisle powigzane z bardzo precyzyjnym wprowadzeniem definicji ustawowych,
w  szczegdlnosci  jednoznacznym  rozréznieniem budownictwa  jednorodzinnego
i wielorodzinnego (w tym takim uksztaltowaniem przepisow, zeby zapobiec patologiom
w tym obszarze, ktdre w obecnym stanie prawnym niejednokrotnie prowadzg do zjawiska

tzw. ,,niekontrolowanej zabudowy™).

Jasne i precyzyjne definicje tych kategorii budynkdéw sg warunkiem koniecznym dla
realizacji podstawowych zasad wyrazonych w  Konstytucji RP  w tym
zasady zrownowazonego rozwoju zgodnie z art. 5 Konstytucji RP, ochrony srodowiska
(art. 74 Konstytucji) oraz zasady poszanowania prawa obywateli do zaspokajania ich

potrzeb mieszkaniowych (art. 75 Konstytucji).

Budownictwo mieszkaniowe jako szczegoélna dziedzina budownictwa, poza wymiarem
gospodarczym, pelni istotng funkcje spoteczng ksztattujac warunki i jakos¢ zycia
obywateli, wptywajagc na jakos$¢ i funkcjonalno$¢ przestrzeni publicznej, dosiep do
niezbednej infrastruktury i uslug publicznych. Dlatego tak wazne jest, aby przepisy prawa
budowlanego, w tym zwlaszcza definicje ustawowe budynkéw mieszkalnych
(jednorodzinnych i wielorodzinnych) , byty sformutowane w sposob jednoznaczny
i niedajgcy pola do dowolnych interpretacji, ktére moga prowadzi¢ do pogarszania jakosci
fadu przesirzennego, nadmiernego obcigzenia infrastruktury publicznej, a co za tym idzie
mozliwych konfliktow spotecznych oraz naruszenia wartosci chronionych przez

Konstytucje wskazanych wyzej.



Obecny projekt zmian w prawie budowlanym. cho¢ zmierza do uporzadkowania
ustawowej terminologii poprzez dodanie definicji budynkéw  mieszkalnych
z rozroznieniem na jednorodzinne i wielorodzinne, czyni to w sposéb niewystarczajacy

i nieeliminujgcy dotychczasowych luk interpretacyjnych oraz mozliwych ,,pol naduzy¢™.

Przede wszystkim zawarta w projekcie definicja budynku mieszkalnego wielorodzinnego
ma charakter negatywny, tj. okresla go jedynie jako budynek ,niebedacy budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym”, co w praktyce nie rozwigzuje problemu prob
kwalifikowania przez inwestoréw budynkéw o cechach budynkéw wielorodzinnych (z
wieloma samodzielnymi lokalami mieszkalnymi np. w zabudowie szeregowej) jako
budynkéw jednorodzinnych w celu skorzystania z uproszczonych procedur
inwestycyjnych. Brak w projektowanych przepisach jednoznacznych, pozytywnych
kryteriow ich rozroznienia, takich jak min. : konstrukcyjna samodzielno$¢ budynku.
sposob wydzielenia czesci budynku, czy warunki jego uzytkowania, wymagane uzbrojenie
terenu czy dostep do infrastruktury, pozostawia pole do arbitralnych interpretacji oraz
naduzy¢ ze strony zardwno inwestorow realizujgcych swoje inwestycje, ale tez ze strony
organow nadzoru budowlanego, w tak waznym dla gospodarki narodowej i jakosci zycia

obywateli sektorze mieszkaniowym.

Dla zapewnienia realnej skutecznosci uproszczenia procedur inwestycyjnych, ale
jednoczesnie ochrony tadu przestrzennego, konieczne jest uzupelnienie projektowanych
przepiséw o jasne i jednoznaczne kryteria budynku wielorodzinnego. wskazujace wprost
w sposob pozytywny, jakie wymogi spelnia¢ powinien obiekt budowlany, aby mozna go

bylo uzna¢ za budynek wielorodzinny.

Dodatkowo, zasadne bytoby wprowadzenie do ustawy przepisu, ktdry wyraznie stanowi,
ze o kwalifikacji budynku jako jednorodzinnego czy wielorodzinnego nie decyduje
wylacznie o$wiadczenie inwestora ani zapis w dokumentacji projektowej, lecz faktyczny
sposdb zaprojektowania budynku pod wzgledem funkcjonalnym i konstrukcyjnym.
Rozwiazanie takie mogtoby zosta¢ wsparte obowigzkiem dolgczenia do zgloszenia lub
wniosku o pozwolenie na budowe jednoznacznej analizy funkcjonalno-przestrzennej
obicktu (np. schematu funkcjonalnego) jako narzedzia pomocniczego dla organow
administracyjno-budowlanych, ktory ulatwitby i przyspieszyt mozliwos¢ oceny zgodnosci

projektu z przepisami.



Tego typu uregulowania zamkngtyby droge do obchodzenia przepiséw planistycznych
i budowlanych poprzez deklaratywne przypisywanie przez inwestorow budynkom cech
jednorodzinnych przy faktycznym realizowaniu zabudowy wielorodzinnej, co stanowi dzis
jedna z gléwnych przyczyn chaosu przestrzennego i zjawiska nadmiernego rozlewania sig

zabudowy, szczegdlnie na obrzezach duzych miast.

Priorytetem ustawodawcy obok deregulacji powinno by¢ wyeliminowanie watpliwosci
interpretacyjnych 1 ,,uznaniowosci” po stronie organéw administracyjno- budowlanych
oraz jednoczednie zapobiezenie probom obchodzenia przepisdw (w szczegdlnosci
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przepisow przeciwpozarowych czy
przepiséw o ochronie érodowiska), przez inwestoréw realizujacych konkretne zamierzenia
budowlane. Jest to niezbedne dla prawidtowego dziatania w praktyce funkcji prawa
budowlanego, ktore stuzy nie tylko zapewnieniu mozliwosci realizacji uprawnien
wiascicielskich przez inwestorow, ale przede wszystkim bezpieczefistwa obiektow
i ochronie interesu publicznego oraz utrzymaniu tadu przestrzennego i zapewnieniu

ZrOWnowazonego rozwoju.

Podobnie pozytywnie nalezy oceni¢ wprowadzenie do rangi ustawowej poj¢cia ,,.budynku
gospodarczego’ w wersji rozszerzonej w stosunku do regulacji zawartej w regulacji
zawartej w pkt. 8 § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 sierpnia 2002 r.
w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
ktéry rdwniez do tej pory nie mial definicji ustawowej i bylo to pojecie stosowane szeroko
jedynie w praktyce organow i orzecznictwie sadowym (np. w decyzjach o pozwoleniu na
budowe czy zgtoszeniach) . W obowiazujacym stanie prawnym pojecie ,budynku
gospodarczego™ rodzi szereg watpliwosci i kontrowersji w praktyce organéw
administracyjno-budowlanych. Organy wydajace decyzje w procesie inwestycyjnym,
kwalifikujg zazwyczaj dany budynek jako ..gospodarczy” wylacznie na podstawie jego
przeznaczenia wskazanego przez inwestora w projekcie i wniosku, samego projektu
(zazwyczaj jest to prosty, o niewielkiej kubaturze, nie przeznaczony w projekcie na staty
pobyt ludzi budynek) oraz czgsto nieprecyzyjnych zapisoéw w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) i ,,miejscowej praktyki organow™. W rezultacie
w obecnym stanie prawnym istniejg liczne problemy z jednoznaczng kwalifikacjg
budynkéw jako ,.gospodarcze” lub ,przemyslowe” czy ,mieszkalne” w procesie
inwestycyjnym. Jako przyklad mozna tu poda¢ czgsty w praktyce problem czy garaz
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wolnostojacy to budynek gospodarczy (gdzie zazwyczaj konkretna kwalifikacja zalezy od
uznaniowej interpretacji  przepisoéw  planistycznych, przez konkretny organ
administracyjno-budowlany w trakcie uzyskiwania pozwolenia na budowg), czy dosé
czesty spdr, czy obiekt zgloszony jako ..gospodarczy” nie jest w istocie domkiem
letniskowym czy budynkiem rekreacyjnym wykorzystywanym w praktyce do

zamieszkiwania statego, a wiec przeznaczonym na staly pobyt 0s6b?

Jednoznaczne kryteria przeznaczenia budynkéw gospodarczych w definicji wprowadzonej
w proponowanej nowelizacji, utatwi¢ moga organom oceng zgloszen (tam gdzie decyzja
o pozwoleniu nie jest wymagana) i wnioskow o pozwolenie na budowg, czego skutkiem
bez watpienia jest mniej miejsca na dowolnos¢ interpretacji, zaréwno przez organ jak
i inwestora i silniejsza ochrone z jednej strony praw wiascicielskich, a z drugiej interesu
publicznego, a w konsekwencji potencjalne ograniczenie sporéw administracyjnych

i sadowych zwigzanych z interpretacja przepisow prawa budowlanego.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze zaproponowana definicja powinna zosta¢ uzupetniona
o kryteria dodatkowe, ktdrych opiniowany projekt nie zawiera. Obecna propozycja mimo
pewnej kazuistyki, nie uwzglgdnia sytuacji, gdzie np. funkcja obiektu budowlanego jest
,mieszana” co w praktyce czesto ma miejsce. Ustawodawca powinien rozwazyc
wprowadzenie takich regulacji. ktore jednoznacznie przesgdzajg, jakie budynki mieszczg
sie w kategorii ,.budynkow gospodarczych”. Czy budynek z definicji ,.gospodarczy™ moze
mieé dodatkowo przewidziane inne funkcje towarzyszace i jakie? Kiedy taki budynek,
wykorzystywany na cele bliskie z zasady celom gospodarczym wskazanym przez
projektodawce, ale nie mieszczace si¢ $cisle w zaproponowanej definicji, nalezy uznac za
np. za budynek ,uslugowy”? Czy mozna uzna¢ za dopuszczalne okazjonalne
wykorzystanie ,, budynku gospodarczego™ na cele zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza
inne niz jej prowadzenie (np. w celu przechowywania ) , co nie jest tozsame z uzytym
w projekcie pojeciem ,. dzialalnosci niezawodowej”, biorac pod uwage koniecznos¢
ochrony przez ustawodawce takich wartoéci jak interes publiczny w zderzeniu
z indywidualnym interesem potencjalnego inwestora i interesem wiascicieli dziatek
sasiednich, na ktére takie budynki moga potencjalnie oddziatywa¢ w sposob znaczny, oraz
spojno$é przepisow prawa budowlanego z regulacjami dotyczgcymi zagospodarowania

przestrzennego?



Podobnie, wprowadzenie na poziomie ustawowym nowej, zmienionej definicji ,,budynku
uzytecznosci publicznej” (wzglgdem obecnie obowigzujgcej regulacji zawartej w pkt. 6 §
3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 sierpnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) budzi¢ moze
powazne watpliwosci co do proponowanej tresci przepisu. Wprowadzenie do nowe)
definicji budynku uzytecznoéci publicznej zastrzezenia w brzmieniu: ,,z wylgczeniem
budynkéw zlokalizowanych na terenach zamknigtych okreslonych decyzjg Ministra
Obrony Narodowej, w ktorych nie sa realizowane zadania uzytecznosci publicznej™ moze
w praktyce prowadzi¢ do licznych watpliwosci interpretacyjnych 1 probleméw
w stosowaniu tych przepiséw przez organy nadzoru budowlanego. W szczego6lnosci nalezy
wskazaé, ze nowa regulacja moze teoretycznie naktada¢ na organy administracji
architektoniczno-budowlanej, czy organy nadzoru obowigzek oceny. czy na terenie
zamknietym, okreslonym decyzja Ministra Obrony Narodowej, realizowane s3 ,,zadania
uzytecznodci publicznej” mimo braku dostepu do tych budynkéw, bo proponowana
nowelizacja nie przesadza, kto i w jakiej procedurze miatby takiej oceny dokonywac.
Ponadto przepisy Prawa budowlanego nie zawieraja definicji ,.zadania uzytecznodci
publicznej”, co prowadzi do istotnej luki systemowej 1 grozi rozbieznosciami

interpretacyjnymi w praktyce organow.

Nalezy tez zauwazy¢, ze odwolanie si¢ w proponowanej definicji budynku uzytecznosci
publicznej do pojecia ,zadania uzytecznosci publiczne)” tworzy w istocie tautologi¢
w relacji do samej definicji tego budynku, ktdra réwniez nie zawiera precyzyjnego
kryterium pozwalajacego jednoznacznie okresli¢, jakie funkcje lub zadania mieszczg si¢ w
tej kategorii w ramach budynkéw na terenach zamknigtych, znajdujacych si¢ w gestii
Ministra Obrony Narodowej. Brak ustawowego okreslenia, czym s3 .,zadania uzytecznosci
publicznej” w odniesieniu do tych budynkow poteguje ryzyko uznaniowosci i arbitralnosci
w kwalifikacji budynkdéw na terenach zamknigtych., gdzie dostep organdw
administracyjnych do dokumentacji i faktycznych danych o przeznaczeniu obiektow, jest
ograniczony ze wzgledu na niejawny charakter czgsci inwestycji wojskowych 1 ich
dokumentacji. Taki stan rzeczy moze prowadzié do sporow kompetencyjnych
i interpretacyjnych, a w konsekwencji oslabienia skutecznosci nadzoru budowlanego nad
takimi obiektami budowlanymi, co rodzié¢ moze istotne problemy w kontekscie szczegdlnie

ich bezpieczenstwa dla uzytkownikow



Prawo budowlane wigze ponadto szereg obowigzkdw (np. dostosowanie do potrzeb 0sob
niepelnosprawnych, spelnienie szczegélnych warunkow technicznych) wlasnie
z kwalifikacja budynku jako budynku uzytecznosci publicznej. Jesli budynek na terenie
zamknictym formalnie nie bedzie uznany za budynek uzytecznosci publicznej na skutek
decyzji Ministra Obrony Narodowej (bo nie realizuje zgodnie z jej trescig zadan
uzytecznosci publicznej), moze by¢ zwolniony z pewnych wymogéw technicznych czy
projektowych, nawet jesli faktycznie shuzy pewnym funkcjom bez watpienia publicznym
(np. ma z racji przeznaczenia funkcjonalnego stuzy¢ dla rodzin oséb petnigcych stuzbe
wojskowa, obstugi interesantéw, dla bylych zoinierzy, czy kombatantéw wojennych),
zostaé zakwalifikowany w sposob dowolny, zalezny od interpretacji Ministra Obrony
Narodowej. Wylgczenia spod rygoru dostgpnosci architektonicznej wielu obiektow
wojskowych, moze tez narusza¢ art. 69 Konstytucji RP dotyczacy praw osob

niepetnosprawnych.

Ponadto nalezy tez zauwazyé, ze projektowana definicja budynku uzytecznodci publiczne;,
zawierajgca zastrzezenie odnoszagce si¢ do ,.zadan uzytecznosci publiczne)™, jest niespdjna
z innymi obowiazujagcymi regulacjami, w szczeg6lnosci z  definicjg celu
publicznego zawartg w art. 6 pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024
poz. 1145,). Zgodnie z tym przepisem za cel publiczny uwaza si¢ miedzy innymi ,.budowe
i utrzymanic obiektéw i urzadzen publicznych stuzacych obronnosci panstwa, a takze
obiektéw i urzadzen sluzacych organom administracji publiczne)”. Tymczasem
projektowana definicja budynku uzytecznosci publicznej nie odwotuje sie do tego pojecia
ani nie jest z nim spdjna, co moze prowadzi¢ do sytuacji, w ktorych budynki realizujgce
cele publiczne w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie bgda traktowane
jako budynki uzytecznosci publicznej w rozumieniu prawa budowlanego w odniesieniu do

budynkéw na terenach zamknietych lub odwrotnie.

Brak spdjnosci miedzy tymi regulacjami wprowadza ryzyko rozbieznych interpretacji
i niejednolitosci orzecznictwa oraz praktyki organdéw administracji publicznej, zwiaszcza
w zakresie kwalifikacji budynkéw na potrzeby procedur planistycznych,
wywlaszczeniowych, czy realizacji inwestycji celu publicznego. W osfabia to
przejrzysto$¢ prawa i ochrone interesu publicznego oraz praw inwestorow 1 wlascicich

nieruchomosci.



Z kolei ujecie ,.budynku zamieszkania zbiorowego™ jako kategorii obejmujacej rowniez
budynki penitencjarne i wojskowe stawia pytanie o ich status w procedurze planistycznej
~ czy beda podlegaly ocenie dostepnosei | zgodnosci z przepisami przeciwpozarowymi jak

zwykle budynki cywilne?

Konkludujac, brak precyzyjnych i petrrych ustawowych definicji, niezawierajacych poje¢
wymagajacych doprecyzowania w praktyce w drodze interpretacji, zwigksza ryzyko na
przyszlosé, niekontrolowanego rozwoju fadu przestrzennego oraz powstawania zabudowy
niezgodnej z zalozeniami polityki przestrzennej i ochrony Srodowiska, co stoi
w sprzecznosci z podstawowym celem prawa budowlanego, jakim jest wiasnie
zapewnienie fadu przestrzennego oraz poszanowanie zasad zZré6wnowazonego rozwoju

z jednej strony i ochrony praw wiascicielskich z drugiej.

Tylko klarowne i jednoznaczne przepisy. przede wszystkim zawierajace jasne i kompletne
definicje ustawowe moga umozliwi¢ organom administracji skuteczng kontrolg procesu
inwestycyjnego w warunkach deregulacji, przy zachowaniu nalezytej ochrony interesu

publicznego.

Precyzyjne definicje ustawowe stanowia tez jednoczesnie gwarancj¢ ochrony praw
inwestoréw, a wiec de facto ,,realna deregulacj¢”, zapewniajac im pewnos¢ co do wymagan
prawnych i ograniczajgc ryzyko dowolnych interpretacji przepisOw przez organy
administracji i mozliwos¢ hamowania ich zamierzehn przez inne podmioty bedace
potencjalnie stronami w postgpowaniu. Jest to kwestia doniosta zwlaszcza z perspektywy
inwestora, albowiem proces przygotowania inwestycji budowlanej ma co do zasady
charakter zlozony, wieloetapowy oraz wiaze si¢ z istotnymi nakladami finansowymi,
organizacyjnymi i czasowymi. Z tego wzgledu inwestor, przystepujgc do realizacji
zamierzenia budowlanego, powinien dysponowa¢ mozliwie najwyzszym poziomem
pewnosci prawa co do dopuszczalnodei i skutecznosci podejmowanych dzialan, jak
réwniez stabilno$ci decyzji organdéw administracji publicznej. Precyzyjne ustawowe
definicje poje¢ prawa budowlanego sg zatem warunkiem niezbednym dla zapewnienia
realnej ochrony praw inwestora i wladciwego wywazenia interesu publicznego oraz

intereséw innych uczestnikdw procesu budowlanego.
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2. Ryzyka zwigzane z rozszerzeniem katalogu obiektéw niewymagajacych pozwolenia

Projekt ustawy przewiduje poszerzenie katalogu inwestycji niewymagajacych pozwolenia
na budowe lub zgloszenia. W praktyce oznacza to ograniczenie nadzoru administracyjnego

nad coraz wigksza liczba inwestycji.

Krytycznie nalezy oceni¢ wprowadzenie mozliwosei budowy budynkéw uzytecznosci
publicznej do 200 m? bez pozwolenia — nawet niewielkie obiekty publiczne moga
generowaé intensywny ruch zaréwno pieszy jak i kolowy, a wigc wplywal na
funkcjonowanie i ,,wydolnos¢” lokalnej infrastruktury drogowej 1 maja znaczenie dla
bezpieczefistwa np. sanitarnego oraz ewakuacyjnego. Brak obowiazku uzyskiwania
pozwolenia dla  kolumbaridéw, zbiornikéw  retencyjnych  czy kontenerow
telekomunikacyjnych moze skutkowaé trudnosciami w kontroli ich lokalizacji na terenach
chronionych, cennych przyrodniczo czy kulturowo oraz problemami z integracja tych
obiektéw z planami miejscowymi. Moze to skutkowa¢ nie tylko naruszeniem wartosci
przyrodniczych czy historycznych, ale takze pogorszeniem jakosci krajobrazu i estetyki
przestrzeni, ktora jest dobrem wspdlnym i elementem skladajgcym si¢ na fad przestrzenny,
ktérego obowigzek ksztattowania wynika wprost z przepisdw prawa, w tym z art. 1 ust. 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy tez krytycznie ocenié propozycje ograniczenia wymogdéw formalnych jedynie do
zgloszenia, w zakresie realizacji boisk szkolnych boisk i kortéw tenisowych oraz biezni
nieprzeznaczonych do wylacznego uzytku whasnego inwestora, poprzez zmiang definicji i
wprowadzenie zapisu, ze chodzi o wszystkie tego typu obiekty, niezaleznie od
Jintensywnosci ich uzytkowania” a wigc réwniez w odniesieniu do obiektow

ogdblnodostepnych.

Nawet stosunkowo niewielkie obiekty sportowe tego rodzaju mogg bowiem istotnie
wpltywaé na otoczenie pod wzgledem ladu przestrzennego i przede wszystkim ucigzliwosci
dla sasiednich nieruchomosci, zwlaszcza jesli sa ogdlnodostepne lub przeznaczone do
organizowania zorganizowanych zajgé czy otwartych imprez sportowych. Tego typu
inwestycje generuja tez znaczacy ruch pieszy i kotowy, moga wige wigzac sig
7 koniecznoscia zapewnienia odpowiedniej infrastruktury towarzyszacej (np. miejsc
parkingowych, o$wietlenia, komunikacyjnych ciagdw pieszych) 1 niejednokrotnie
oddziatuja na srodowisko akustyczne oraz wizualne.
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Brak obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe dla takich obiektéw ogdlnodostepnych
moze prowadzi¢ do ich sytuowania w miejscach nicodpowiednich z punktu widzenia
ochrony tadu przestrzennego, krajobrazu czy interesow wiadcicieli dziatek sasiednich, bez

nalezytej weryfikacji zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Brak koniecznosci uzyskiwania pozwolenia na budowe dla innych licznych kategorii
obiektéw infrastruktury w proponowanym w przedlozonym projekcie ksztalcie, nawet
o relatywnie niewielkich rozmiarach, grozi powstawaniem zabudowy przypadkowe;j,
niepowiazanej z koncepcjami planistycznymi, zaburzajace] spOjnos¢ przestrzenng
i krajobrazowg otoczenia oraz majacej negatywny wplyw na jego walory estetyczne. Moze
to prowadzi¢ do trwalego pogorszenia jakosci przestrzeni publicznej, co stoi
w sprzecznosci z zasadami zrownowazonego rozwoju oraz konstytucyjnym obowigzkiem
ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego. Takie rozwigzanie ogranicza tez wplyw
mieszkancoéw danej jednostki samorzadu terytorialnego na ksztalt i lokalizacje takich

inwestycji.

Dlatego rekomenduje si¢ dokonanie rewizji projektowanego katalogu inwestycji
niewymagajacych pozwolenia na budowe poprzez wylaczenie z niego obiektow
infrastruktury publicznej. a takze zwickszenie roli opinii urbanistycznej gminy jako

instrumentu kontroli zgodnosci takich inwestycji z ustaleniami planistycznymi.

Nalezy tez podkresli¢, ze dazenie do deregulacji i maksymalnego ograniczania obowigzku
uzyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe musi tez by¢ S$cisle powigzane
z wprowadzeniem do Prawa budowlanego jasnych, jednoznacznych i mierzalnych
wymagan, przede wszystkim w zakresie uzbrojenia oraz obstugi komunikacyjnej dziatki
budowlanej przewidzianej pod konkretny typ budownictwa, adekwatnych do skali
planowanej inwestycji. Wymogi te powinny uwzgledniaé precyzyjne rozréznienie mi¢dzy
budownictwem jednorodzinnym a wielorodzinnym, a tym bardziej budynkami
uzytecznosci publicznej oraz pozostawaé w Scistej korelacji z przepisami o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Tymezasem przediozony projekt ustawy takich regulacji nie przewiduje, ograniczajgc si¢

do ogdlnego odeslania do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora
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postuguje si¢ regulacjami o charakterze ramowym i nie zawiera precyzyjnych,
jednoznacznych kryteriow pozwalajacych na skuteczng kontrole zgodnosci inwestycji
z wymogami zasad ladu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, w szczegdlnosci

potrzebami spoteczenstwa w zakresie gospodarczym 1 infrastrukturalnym.

Skoro celem ustawodawcy jest poprzez deregulacje uproszczenie procedur, pod hastem
sutatwien dla obywateli” 1 jednoczesnie co za tym idzie przeniesienie cigzaru
odpowiedzialnosci za zgodnosé inwestycji z prawem na inwestora (bo to on bedzie ponosit
ryzyko i koszty ewentualnych odwotain i postegpowan sadowo administracyjnych),
konieczne jest obok okre$lenia warunkow technicznych. stworzenie precyzyjnych
mechanizméw umozliwiajagcych obiektywng weryfikacje podstawowych warunkow
realizacji inwestycji takich jak np. zapewnienie odpowiedniego uzbrojenia czy obstugi
komunikacyjnej, bez potrzeby prowadzenia pelnego postepowania administracyjnego.
Przedlozony do opiniowania projekt nie zawiera niestety zadnych propozycji w tym

zakresie.

Tylko powigzanie deregulacji procesu budowlanego z klarownymi wymogami zawartymi
wprost w przepisach materialnoprawnych gwarantuje, ze uproszczenie procedur nie
doprowadzi do chaosu przestrzennego, nadmiernego obcigzenia istniejgcej infrastruktury
ani do konfliktéw spotecznych zwigzanych z nickontrolowanym rozwojem zabudowy, co

niestety w obecnym stanie prawnym jest istotnym problemem.

Co wazne, wprowadzenie ustawowego obowigzku adekwatnego uzbrojenia w szerszym
niz obecnie zakresie dla realizacji kazdej inwestycji, przy jednoczesnym uproszczeniu
procesu inwestycyjnego, stanowi warunek niezbedny dla realizacji konstytucyjnych
zasad zréwnowazonego rozwoju, co powinno by¢ jednym z priorytetow prawa
budowlanego oraz tworzenia zabudowy przyjaznej mieszkaficom. zapewniajgcej

odpowiedni dostep do ustug publicznych, infrastruktury technicznej i transportu.

Brak takich jasno uregulowanych na gruncie ustawowym wymogdw w warunkach
niekontrolowanej i tak daleko idacej deregulacji, prowadzi¢ moze min. do zjawiska
tzw. ,rozlewania sie miast” i budowania tzw. ,. osiedli tanowych” , co od dawna jest
oceniane jako zjawisko negatywne przez urbanistow i architekiow oraz chaotycznej
zabudowy, co skutkuje nadmiernym obcigzeniem, przede wszystkim jednostek samorzadu

terytorialnego kosztami budowy drég, sieci infrastrukturalnych, czesto bez zadnego
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udziatu inwestoréw (w tym tzw. deweloperéw) w tych kosztach, bo obecne prawo nie
zawiera prawie zadnych realnic dziatajagcych mechanizméw wymuszajacych partycypacje
inwestoréw, w szczegdlnosci wielkoskalowych”™ w kosztach budowy tej infrastruktury.
Uporzadkowanie tej kwestii w prawic budowlanym wydaje si¢ wigc konieczne, aby
deregulacja nie odbywata si¢ kosztem jakosci tadu przestrzennego. ochrony Srodowiska

i interesu wspdlnot samorzadowych.

3. Procedura rozwiazan zamiennych — problematyka uznaniowosci

Proponowane w art. 9 ust. 7-8 rozwigzania zakfadaja mozliwo$¢ zastosowania tzw.
,rozwiagzan zamiennych” w stosunku do przepisow techniczno-budowlanych. Chociaz
intencja uelastycznienia regulacji jest zrozumiata, projektowane rozwigzania generujg
ryzyko arbitralnosci decyzji administracyjnych. Ustawodawca powinien jednoznacznie
wskaza¢ kryteria, jakie maja by¢ stosowane przez wojewodzkiego inspektora sanitarnego,
ochrony $rodowiska lub BHP. Obecna redakcja pozwala na duzg uznaniowos¢, co moze
prowadzi¢ do nierdwnosci traktowania inwestorow oraz naruszenia zasady roéwnosci

wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP).

Proponowane zapisy tworzg mechanizm alternatywny wobec instytucji odstgpstw

przewidzianej w art. 9 prawa budowlanego, ale pozbawiony jej rygoréw i zabezpieczen.

Dodatkowym istotnym zagrozeniem zwigzanym z proponowanymi przepisami jest ryzyko
ich instrumentainego wykorzystywania przez inwestorow w celu obchodzenia
obowiazujacych wymagan techniczno-budowlanych. Wprowadzenie mozliwosci
stosowania rozwigzan zamiennych przy przebudowie lub zmianie sposobu uzytkowania,
bez koniecznosci uzyskiwania zgody na odstepstwo w rozumieniu art. 9 ust. 2 Prawa
budowlanego, moze skiania¢ niektérych inwestoréw do realizowania obiektow
budowlanych od poczatku niezgodnych z wymaganiami prawa, przy jednoczesnym
zalozeniu, ze formalna legalizacja odstepstw nastapi na etapie pézZniejszej zmiany sposobu

uzytkowania.
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Taki mechanizm stwarza niebezpieczenstwo obchodzenia wielu istotnych przepiséw
o charakterze gwarancyjnym, ktére stuzg zapewnieniu bezpieczefistwa ludzi, ochronie
srodowiska, higieny oraz bezpieczenstwa pracy, a tym samym osfabia skuteczno$é nadzoru
administracyjno-budowlanego i stwarza potencjalne ryzyka dla uzytkownikow takich

obiektéw budowlanych.

Jako przyktad mozna tu podaé np. czgsty w praktyce problem adaptacji lokali uslugowych
z budynkéw gospodarczych czy garazy (jak np. salony fryzjerskie czy kosmetyczne,
sklepy), czy budynkéw mieszkalnych na obiekty typu restauracje, kawiarnie, obiekty typu
., escape- room”, sale zabaw czy osiedlowe klubiki dziecigce, co jest problemem o tyle
donioslym ,ze w przesztoéci dochodzito juz w podobnych obiektach do powaznych
uchybien w przepisach sanitarnych c¢zy BHP skutkujacych niejednokrotnie powstaniem

realnego zagrozenia dla zycia i zdrowia ich uzytkownikow.

Innym przyktadem czesto wystepujacym w praktyce jest sytuacja, gdy inwestorzy realizujg
obiekty ustugowe (np. hale magazynowe, pawilony handlowe) nieprzystosowane do
obowigzujacych norm w zakresie ochrony przeciwpozarowej, higieniczno-sanitarnej czy
dostepnosci dla osob niepetnosprawnych, liczac na pdzniejsze ,.zalegalizowanie”
rozwiazan zamiennych na ctapie zmiany sposobu uzytkowania (np. z magazynu na sklep

czy biuro).

Nalezaloby zatem doprecyzowaé definicje o jakie rozwigzania zamienne chodzi, jakie
kryteria majg by¢ stosowane przy ich ocenie i rozwazy¢ wprowadzenie tej uproszczone;
procedury jedynie dla drobnych odchylen od przepiséw powszechnie obowiazujacych dla
danych kategorii obiektéw budowlanych oraz wprowadzi¢ mechanizmy pozwalajace na

unikniecie ,.obchodzenia prawa’” przez inwestorow.

4. Nowelizacja art. 48 ust. 6

Opiniowana propozycja nowelizacji art. 48 ust. 6 Prawa budowlanego, zakladajgca
wprowadzenie szczegblnego trybu postgpowania organu nadzoru budowlanego po uplywie
10 lat od zakonczenia robét budowlanych, budzi istotne watpliwosci prawne i praktyczne.
Projekt przewiduje, ze po uplywie tego okresu organ ogranicza swoje dziatania
w przypadku robét budowlanych wykonanych niezgodnie z przepisami do sprawdzenia
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czy obiekt stwarza zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi (art. 51 ust. 1 pkt 1 1 2),
aw przypadku istotnego odstgpstwa od decyzji o pozwoleniu na budowe lub projektu — do

zastosowania przepiséw o uproszczonej legalizacji (art. 49f—491).

Tego rodzaju rozwigzanie moze w praktyce prowadzi¢ do legalizacji obiektow
wybudowanych niezgodnie z prawem, ktére nie speiniaja wymogdéw planistycznych,
srodowiskowych czy technicznych, o ile nie stwarzaja bezposredniego zagrozenia dla zycia
lub zdrowia ludzi. Nowelizacja rozdziela rezimy prawne odnoszace si¢ do nielegalnych
robét budowlanych w sposdb niespdjny, nie wyjasniajac jednoznacznie relacji miedzy art.
51 a art. 49f-49i. Powstaje ryzyko rozbieznosci interpretacyjnych, zwlaszcza gdy obiekt
budowlany wykazuje jednoczednie istotne odstgpstwa od przepisdbw prawa oraz od

zatwierdzonych projektow lub decyzji co w praktyce czgsto ma miejsce.

Ponadto ograniczenie dziatan organu nadzoru budowlanego po uplywie 10 lat jedynie do
oceny zagrozenia dla zycia lub zdrowia moze prowadzi¢ do utrwalania nielegalnej
i szkodliwej dla tadu przestrzennego zabudowy, zwilaszcza na terenach chronionych
srodowiskowo lub kulturowo. Nowelizacja osfabia tym samym instrumenty stuzace

ochronie interesu publicznego i skutecznos$é nadzoru budowlanego.

Uzasadnienie nowelizacji sugeruje. ze uproszczona legalizacja istotnych odstepstw od
projektu budowlanego powinna by¢ traktowana analogicznie jak legalizacja samowaoli
budowlanej, z tym, ze po krétszym okresie (10 lat zamiast 20). Nalezy jednak zauwazy¢,
ze istotne odstepstwo od projektu budowlanego jest jakosciowo innym naruszeniem niz
budowa catkowicic bez pozwolenia czy zgloszenia, gdyz oznacza swiadome odstgpienie
od zatwierdzonych rozwiazan w toku realizacji inwestycji. Takie odstgpstwa czgsto s3
skutkiem celowych dziatan inwestora, a nie nie$wiadomego naruszenia prawa, co nie
powinno spotyka¢ si¢ z ,.poblazliwoscig” ustawodawcy. Legalizacja odstepstw po 10
latach bez petnej oceny zgodnosci z planem miejscowym i przepisami technicznymi
ostabia tez znaczenie projektu budowlanego jako podstawowego narz¢dzia ochrony ladu

przestrzennego i bezpieczenstwa obiektow budowlanych.

Proponowane przepisy wymagaja zatem istotnego doprecyzowania, w szczeg6lnosci

w zakresie:
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1) relacji miedzy art. 51 a art. 49f—49;;

2) rozwazenia wylgczenia spod ich stosowania dla obiektdw zlokalizowanych na terenach
o0 szczegolnej wartosci przyrodniczej, kulturowej lub krajobrazowej, gdzie nawet po 10
latach nie powinno by¢ mozliwosci legalizacji takich obiektow, ktére naruszaja tad

przestrzenny i w sposob niekorzystny oddziatywujg na otoczenie.

3) zapewnienia peinej zgodnosci legalizowanych obiektéw z przepisami techniczno-
budowlanymi, a nie wylacznie z kryterium bezpieczenstwa ludzi, szczegdlnie
w odniesieniu do obiektow o wiekszej kubaturze, przeznaczonych na cele ustugowe

i podobne, jak np. hotele, pensjonaty czy restauracje.

5. Nowy instrument nadzoru budowlanego — art. S1a

Wprowadzenie mechanizmu pouczenia jako alternatywy dla natychmiastowego
zastosowania sankcji administracyjnych (art. 51a) to rozwigzanie korzystne z punktu
widzenia proporcjonalnosci. Niemniej, projekt nie przewiduje zadnych ograniczen
czasowych ani merytorycznych dla jego stosowania. Mozna sobie wyobrazi¢ sytuacjg,
w ktdrej pouczenie bedzie stosowane takze wobec inwestordw dziatajacych z razagcym
naruszeniem przepisOw, np. bez zgloszenia i wbrew planowi miejscowemu. Rekomenduje
siec wprowadzenie ograniczenia przedmiotowego zastosowania art. Sla tylko do

nieistotnych naruszen technicznych.

5. Termin przechowywania dokumentacji — zagrozenie dla praw wlascicieli

Skrécenie obowiazku przechowywania dokumentacji projektowej z trzech do dwdch lat
(art. 86 ust. 1 prawa budowlanego) moze spowodowac utrudnienia dowodowe dla
wlascicieli i uzytkownikéw nieruchomosci, szczegolnie w zderzeniu interesu osob
fizycznych | inwestoréw czyli tzw. . ,.deweloperéw”. Nalezy podkresli¢, ze wiele wad
konstrukcyjnych, instalacyjnych czy zwiazanych z bezpieczedstwem uzytkowania ujawnia
sie dopiero po kilku latach eksploatacji obiektu, czesto juz po uplywie dwuletniego
terminu, proponowanego przez ustawodawce. Skrocenie okresu obowigzkowego
przechowywania dokumentacji przez osoby odpowiedzialne za proces budowlany (w tym
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projektanta i kierownika budowy) oznacza, ze w chwili ujawnienia wad i1 w konsekwencji
powstania sporu, strona poszkodowana, czesto stabsza, moze nie mie¢ mozliwosci

uzyskania kompletnej dokumentacji technicznej. co istotnie ostabi jej pozycj¢ procesows.

W tym kontekscie nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na przepis art. 568 §1 Kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktéorym roszczenia z tytwtu rgkojmi za wady nieruchomodci
przedawniaja sie z uptywem 5 lat od dnia wydania rzeczy. Podobny okres pigcioletni
dotyczy takze odpowiedzialnosci odszkodowawczej za nienalezyte wykonanie umowy
o roboty budowlane lub umowy o dzieto (art. 118 k.c.). W zwiazku z tym, rekomenduje
sie nie tylko odstgpienie od proponowanego skrocenia okresu, lecz wreez jego wydluzenie
do co najmniej 5 lat, tak aby zapewni¢ realng mozliwos¢ ochrony praw wiascicieli

i inwestorow w sytuacjach wadliwego wykonania inwestycjl budowlane;.

Brak dostgpu do dokumentacji projektowej moze takze utrudni¢ dziatania organow
nadzoru budowlanego oraz innych instytucji publicznych, ktére moga by¢ zobowiazane do
dokonania oceny stanu technicznego lub zgodno$ci istniejagcych  obiektow
z obowigzujagcymi przepisami. W interesie zardwno inwestorow, jak i organow
pafstwowych powinno leze¢ zapewnienie minimalnego standardu  ochrony
dokumentacyjnej inwestycji przez okres skorelowany 2z terminem roszczen

cywilnoprawnych zwiazanych z jej realizacjg.

IT1. Uwagi konicowe:

W obecnej sytuacji prawo budowlane w Polsce, charakteryzujacej sig¢ bardzo licznymi
i czestymi nowelizacjami, co nalezy uznaé za zjawisko negatywne, zarowno z punktu
widzenia interesu publicznego jak i indywidualnego interesu wlascicieli nieruchomodci
i inwestorow. Obecnie planowana bardzo szeroka nowelizacja, zawarta w opiniowanym
projekcie ma na celu istotng deregulacje procesu inwestycyjnego, zatem szczegodlnie
istotne jest wiec, aby uproszezenie procedur nie prowadzilo do eskalacji napig¢ migdzy
panstwem, osobami trzecimi a inwestorem, a co za tym idzie, aby jej cel zostal osiaggniety.
Brak jasnych regut, mnogos¢ procedur i brak precyzyjnych i mozliwie pelnych definicji
ustawowych sprzyja powstawaniu sporow co do kwalifikacji inwestycji, zgodnosci dziatan

inwestora z prawem oraz uprawniefi organéw administracji w konkretnych stanach
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faktycznych, co wprost moze w przysziosci przeklada¢ si¢ na wzrost liczby postgpowan
przed sgdami administracyjnymi. Deregulacja powinna zatem przede wszystkim is¢
w parze z zapewnieniem przejrzystosci i przewidywalnosci prawa, aby budowa¢ zaufanic
inwestoréw do panstwa i ograniczy¢ kontliktowos¢ procesu budowlanego ktdry ze swej
natury jest wielostronny, przy jednoczesnym zagwarantowaniu mozliwie w najszerszy
sposob realizacji zasady wazenia intereséw wszystkich stron procesu inwestycyjnego

i konstytucyjnej zasady zrownowazonego rozwoju.

Jednocze$nie proces deregulacji powinien by¢é prowadzony 2z poszanowaniem
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci, ktéra wymaga, aby ograniczenia nakfadane na
inwestordw, jak i ulatwienia w realizacji inwestycji, pozostawaty w rozsgdnej réwnowadze
w stosunku do istotnego celu publicznego, jakim jest ochrona fadu przestrzennego, praw
whascicieli nieruchomos$ci sgsiednich, ochrony srodowiska oraz bezpieczenstwa
uzytkowania obiektéw budowlanych. Nieprzemy$lane, wybidrcze 1 niespdjne z calym
systemem przepisow istotnych z punktu widzenia procesu inwestycyjnego uproszczenia
dokonywane pod hastem ,deregulacji” tylko pozornie ulatwiajg proces inwestycyjny,

szczegOlnie biorge pod uwage .stuszny interes” inwestora.

Nieprzemys$lana i nie prowadzona w sposdb systemowy ,.deregulacja’™ moze prowadzi¢ do
nadmiernego obciazenia ,otoczenia inwestycji” czyli nieruchomosci sasiednich czy
srodowiska, a takze np. wspdlnoty lokalnej, czyli gmin negatywnymi skutkami jej
powstania i nadmiernymi kosztami, podczas gdy niepewnos$¢ prawa i brak jasnych
procedur, stoi w sprzecznosci z konstytucyjnie chroniong wolnoscig dzialalnosci
gospodarcza i prawami majatkowymi wlascicieli nieruchomosei 1 inwestorow.
Ustawodawca powinien zatem dgzy<¢ do takiego uksztattowania przepisow, ktore umozliwi
harmonijne pogodzenie interesu publicznego i praw podmiotowych wszystkich

uczestnikéw procesu budowlanego.

Autor opinii: Beata Biatobrzeska
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