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Streszczenie

Niniejszy artykul ukazuj¢ problematyke dotyczaca zmian w prawie budowlanym ze szczegodl-
nym uwzglednieniem reformy administracyjnej objetej zatozeniami Polskiego £adu 2021. Opraco-
wanie skiada sie ze wstgpu, w ktorym podkresla sie wielokrotnos¢ nowelizacji prawa budowlanego.
Nastepnie tekst dokonuje klasyfikacji prawa budowlanego w $wietle systemu prawa administracyj-
nego. Glowna czgscig artykutu jest analiza prawna koncepcji reformy administracyjnej w sferze
prawa planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz komparatystyczne uj¢cie zmian w pra-
wie budowlanym. Tekst zawiera krotkie krytyczne podsumowanie dokonanych zmian w prawie
budowlanym. W analizie badawczej wykorzystano literatur¢ prawnicza, akty normatywne oraz
orzecznictwo sadowo-administracyjne.

Stowa kluczowe: prawo budowlane, prawo planowania i zagospodarowania przestrzennego, in-
westor budowlany, budynek mieszkalny jednorodzinny, nowelizacja prawa.

Wstep

W polskim systemie prawnym od wielu lat trwa wzmozone zainteresowanie
tematyka zmian prawa budowlanego. Niemal pig¢dziesigcioletni okres istnienia
dotychczasowego aktu prawnego regulujagcego przedmiotowg problematyke,
czyli ustawy z dnia 7 lipca 1974 r. — Prawo budowlane?!, wielokrotnie sktaniat
ustawodawce do nowelizacji tego prawa. Znaczaca reforma prawa administracyj-
nego w zakresie realizowania procesu inwestycyjno-budowlanego miata miejsce

1 Ustawa z dnia 7 lipca 1974 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, z 2022 r. poz. 88).
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na mocy przepisoOw ustawy z dnia 23 kwietnia 2009 r. 0 zmianie ustawy — Prawo
budowlane i niektorych innych ustaw (tekst niepublikowany), w ktorej Sejm Rze-
czypospolitej Polskiej usunat z porzadku prawnego pozwolenie na budowe, za-
stepujac wymieniong instytucje rejestracjg budowy. Prezydent Rzeczypospolitej
Polskiej odmowit jednak jej podpisania i przedtozyl uchwalony akt prawny Try-
bunatowi Konstytucyjnemu do weryfikacji. Wyrokiem? TK z dnia 20 kwietnia
2011 r. sktad trybunatlu uznat za niezgodne z konstytucja zaskarzone przepisy
nowelizacji prawa budowlanego. Zdaniem judykatury zaskarzone przepisy naru-
szaly interesy indywidualne oraz interes publiczny, a takze nie gwarantowaty od-
powiedniej ochrony praw osob trzecich. Nalezy réwniez odnotowac, ze skutkiem
przepiséw ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw? ustawodawca wprowadzit szereg zmian w zakresie
podejmowania przez inwestoréw zamierzen budowlanych, a najwazniejsza z nich
dotyczyla zniesienia obowigzku uzyskania pozwolenia na budowg dla wybranych
obiektow budowlanych o funkcji mieszkalnej. Niniejsza zmiang zaktualizowano
tekst de lege lata ustawy Prawo budowlane. I tak, stosownie do tresci przepisu
art. 29 ust. 1 wymienionego aktu normatywnego, nie wymaga decyzji o pozwo-
leniu na budowg, natomiast wymaga zgtoszenia budowa wolno stojacych budyn-
kow mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci si¢
w calosci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane. W p6zniej-
szym czasie dzialania legislacyjne ustawodawcy ukierunkowane byly na zniesienie
obowigzujacej ustawy — Prawo budowlane oraz zastgpienie przedmiotowego aktu
prawnego Kodeksem urbanistyczno-budowlanym. Intencjg prawodawcy byto sko-
dyfikowanie w jednym zrédle prawa kilku aktow prawnych, m.in. wymienionej
ustawy — Prawo budowlane, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym?®, ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami® oraz wszystkich tzw. specustaw inwestycyjnych. Uchwalenie
k.u.b. wymusitoby potrzebe sporzadzenia przepiséw zmieniajacych i dostosowuja-
cych wobec niemal stu ustaw oraz wydania licznych rozporzadzen wykonawczych.
Projekt k.u.b. poddany zostat konsultacjom publicznym i uzgodnieniom migdzyre-
sortowym. Spotkal si¢ z ogromnym odzewem uczestnikow procesu inwestycyj-
nego (inwestoréw, architektow, inzynierdw) oraz przedstawicieli samorzadu tery-
torialnego®. Prace nad trescig Kodeksu urbanistyczno-budowlanego trwaly wiele
lat w specjalnie do tego celu powotanej komisji kodyfikacyjnej prawa budowla-
nego, a funkcje przewodniczacego objat prof. Z. Niewiadomski. Ostatecznie jed-
nak legislator w 2018 roku odstgpit od dalszych prac nad tym projektem ustawy.

2 Wyrok TK z dnia 20 kwietnia 2011 r., Kp 7/09, M. P. z 2011 r., poz. 394.

3 Ustawa z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2015 r. poz. 443).

4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.

z 2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873, 1986).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899).

6 Projekt ustawy — Kodeks urbanistyczno-budowlany — informacje ogélne, https://www.gov.pl/
static/mi_arch/files/0/1797561/KUB.pdf [dostep: 27.05.2022].
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Kolejny przetom w sferze budowlano-prawnej w zakresie nowelizacji tego
prawa pojawit si¢ na mocy przepiséw ustawy z dnia 17 wrzesnia 2021 r. o zmia-
nie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym’. Niniejszg zmiang uzupetniono tekst de lege lata ustawy Prawo
budowlane. Zgodnie z trescig przepisu art. 29 ust. la wymienionego aktu praw-
nego nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zglosze-
nia budowa wolno stojacych, nie wigcej niz dwukondygnacyjnych, budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych ob-
szar oddziatywania mies$ci si¢ w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zo-
staty zaprojektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych inwestora. Powyzsza regulacja prawna jest czgscia re-
formy administracyjnej objetej zatozeniami Polskiego tadu 2021. Wskazana
norma prawa weszta w zycie z dniem 3 stycznia 2022 roku. Wyodrgbnione
zmiany prawa administracyjnego dotyczace procesu inwestycyjno-budowlanego
umozliwiajg wyprowadzenie wielu znamiennych wnioskow szczegdtowych, nad
ktoérymi warto pochyli¢ sie w dyskusji naukowe;j.

1. Paradygmat interpretacyjny prawa budowlanego
w krajowym porzadku normatywnym

Nie pozostaje kwestia sporng, ze w polskim porzadku prawnym proces
inwestycyjno-budowlany ma charakter dwuetapowy. Pierwszy etap determino-
wany jest trescig przepisOw obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, drugi z kolei wyznaczany normami de lege lata — Prawo
budowlane. M. Potyraj stusznie zauwazyl, iz:

w procesie inwestycyjno-budowlanym wyrézni¢ mozna nastepujace etapy: okreslenie
przeznaczenia terenu, sposob jego zagospodarowania, uzyskanie pozwolenia na prowa-
dzenie robo6t budowlanych oraz ich wykonywanie, uzytkowanie obiektu, zmiana sposobu
uzytkowania, rozbiorka obiektu budowlanego®.

Wolno wigc uznac, ze wstepny etap postgpowania budowlano-prawnego za-
sadniczo wigze si¢ z procedurg ustalenia warunkéw i zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy poprzez okreslenie wymagan ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, t.j. nieprzekraczalnej linii zabudowy, wielkosci powierzchni
zabudowy oraz powierzchni biologicznej czynnej na terenie nieruchomosci grun-
towej, szerokosci elewacji frontowej nowo projektowanego obiektu budowla-
nego, wysokos$ci jego gornej krawedzi elewacji frontowej, geometrii dachu, zao-
patrzenia przysztego budynku w media, okreslenia dostepu do drogi publicznej oraz

7 Ustawa z dnia 17 wrze$nia 2021 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 1986).

8 M. Potyraj, Proces inwestycyjno-budowlany w ujeciu administracyjnoprawnym, ,Zeszyty
Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Acta Iuris Stetinensis” 2015, t. 11, nr 870, s. 126.
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oznaczenia standardow ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
Etap ten taczy sie z kompetencja organu administracji publicznej do wydania decyzji
0 warunkach zabudowy, w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego teren planowanej inwestycji. P6zniejsze stadium po-
stgpowania budowlano-prawnego sprzgga si¢ natomiast z realizacjg zamierzenia bu-
dowlanego wynikajacego z projektu budowlanego zatwierdzonego na podstawie de-
cyzji 0 pozwoleniu na budowe. M.J. Nowak odnotowat, iz:

decyzje o warunkach zabudowy wydawane sa w sytuacji, gdy konieczna jest zmiana prze-
znaczenia danej nieruchomosci (przy braku planu miejscowego) polegajaca na wzniesie-
niu obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego badz jego czesci®.

K. Biskup oraz M. Chrusciel z kolei dostrzegli, ze:

przez pozwolenie na budowg rozumie si¢ jednostronng decyzje administracyjng, zezwa-
lajacg na rozpoczgcie i prowadzenie budowy badz wykonywanie robdt budowlanych od-
miennych anizeli budowa obiektu budowlanego™®.

Innymi stowy, proces inwestycyjno-budowlany procedowany przez organ
administracji publicznej (woéjta, burmistrza lub prezydenta miasta) w oparciu
0 przepisy de lege lata ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wykazuje cechy szczegdlne przewidziane dla sensu largo prawa budowla-
nego, natomiast proces inwestycyjno-budowlany realizowany przez organ ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej (prezydentéw miast, starostow) u pod-
staw przepisOw obowigzujacej ustawy — Prawo budowlane jest przyktadem za-
stosowania sensu stricto prawa budowlanego. Na temat stadialno$ci procesu in-
westycyjno-budowlanego wypowiada si¢ rowniez judykatura. W mysl wy-
roku'! Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu, przy wykladni
i stosowaniu przepiséw z zakresu prawa budowlanego nalezy uwzgledni¢ uwarun-
kowania systemowe, ktore determinujg proces inwestycyjno-budowlany, w szcze-
golnosci regulacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Koncepcja reformy administracyjnej objetej zalozeniami
Polskiego Ladu 2021 w sferze prawa planowania
| zagospodarowania przestrzennego

Przechodzac na grunt rozwazan systemowych dotyczacych zatozen reformy ad-
ministracyjnej oddziatujgcej na pierwszy etap procesu inwestycyjno-budowlanego,

9 M.J. Nowak, Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — instrument czy
wylgcznie bariera rozwoju, ,,Studia Regionalne i Lokalne” 2012, nr 2 (48), s. 81.

10" K. Biskup, M. Chrusciel, Pozwolenie na budowe — wybrane aspekty, ,,Studia z zakresu prawa,
administracji i zarzadzania” 2014, t. 6, s. 30.

1 Wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 7 czerwca 2017 r., I SA/Wr 129/17, Lex, nr 2328720.
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trzeba zauwazyc¢, ze ustawodawca ex lege na podstawie przepisu art. 59 ust. 2a
istniejacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zobowigzat
inwestora do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy w okoliczno$ciach wska-
zujacych na projektowanie niewielkich obiektow budowlanych. Wedle tresci wy-
mienionego przepisu prawnego w przypadku braku miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego budowa obiektow budowlanych, o ktorych mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 1, 1a, 3 i pkt 16 lit. b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane, wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Oznacza to, iz zamierzenia budowlane polegajace na budowie wolno
stojacych budynkow mieszkalnych, ktorych obszar oddziatywania miesci si¢ w ca-
tosci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane, wymaga uprzed-
niego uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Analogicznie ustawodawca nato-
zyt ten obowigzek na inwestora w przypadku projektowania inwestycji dotycza-
cych wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych, budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddzia-
lywania miesci si¢ w catosci na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaly zaprojek-
towane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb miesz-
kaniowych inwestora. Cennych informacji na temat sposobu rozumienia obszaru
oddziatywania obiektu dostarcza judykatura. Zgodnie z wyrokiem!? Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie wyznaczenie obszaru oddziatywania
obiektu winno nastgpi¢, wzigwszy pod uwage funkcje, forme, konstrukcje projek-
towanego obiektu i inne jego cechy charakterystyczne oraz sposob zagospodaro-
wania terenu znajdujgcego si¢ w otoczeniu projektowanej inwestycji, uwzglednia-
jac tresé nakazow i zakazow zawartych w przepisach odrebnych. Sledzac linig
orzecznicza w tym zakresie, nalezy uznac, ze zasadniczo jest ona jednolita.
Analiza badawcza w plaszczyznie zmian prawa budowlanego objetego re-
forma administracyjng Polskiego Ladu 2021 ma rowniez wymiar Stricte proce-
sowy. Nie ulega watpliwosci, ze podstawowym pojeciem prawnym w sferze for-
malnego prawa administracyjnego, a wigc rOwniez w polu procesu inwestycyjno-
-budowlanego, jest termin strony. Ogdlne rozumienie przedmiotowego pojecia
bezposrednio wynika z tresci przepisu art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postepowania administracyjnego®, w mysl ktorego strong jest kazdy,
czyjego interesu prawnego lub obowigzku dotyczy postgpowanie, albo kto zada
czynnosci organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek. Orzecznic-
two sgdowo-administracyjne w zakresie rozumienia definicji legalnej strony po-
stepowania administracyjnego od wielu jest state i niezmienne. Wedtug wyroku'*
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie przymiot strony nie za-
lezy od jakiegokolwiek zainteresowania wynikiem sprawy, a jedynie od interesu

12 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 9 pazdziernika 2007 r., Il OSK 1321/06, LEX, nr 347949.

13 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz. U. 2021 r.
poz. 735, 1491, 2052).

4 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2018 r., VII1 SA/Wa 857/17, Lex, nr 2494008.
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prawnego, ktory nalezy rozumiec jako interes wynikajacy z normy prawa mate-
rialnego, przy czym aby interes ten stanowit podstawe zakwalifikowania okreslo-
nego podmiotu jako strony postepowania, musi pozostawa¢ w bezposrednim,
konkretnym, indywidualnym i aktualnym zwiazku z postgpowaniem w okreslo-
nej sprawie administracyjnej. Stwierdzenie istnienia takiego interesu wymaga za-
istnienia zwigzku o charakterze materialnoprawnym miedzy obowigzujaca norma
prawa administracyjnego materialnego a sytuacjg prawng konkretnego podmiotu
prawa, polegajacg na tym, ze akt stosowania tej normy moze mie¢ wptyw na sy-
tuacje prawna podmiotu w zakresie jego pozycji materialnoprawnej. Niniejszy
paradygmat interpretacyjny pojecia strony od wielu lat obowigzywat w postepo-
waniu administracyjnym w sprawie ustalenia warunkow zabudowy. Stronami
w tej procedurze administracyjnej w swej zasadniczej czes$ci poza wnioskodawca
byli wlasciciele lub podmioty prawne postugujace si¢ tytutem prawnym nieru-
chomosci sasiadujacych z terenem nowo projektowanej inwestycji budowlane;j.
Olbrzymie zmiany w tym obszarze nastapity w zwigzku z wprowadzeniem re-
formy administracyjnej objetej zatozeniami Polskiego Ladu 2021. W przypadku
zamierzenia budowlanego polegajacego na budowie wolno stojacych, nie wiecej
niz dwukondygnacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o po-
wierzchni zabudowy do 70 m?, ktorych obszar oddziatywania miesci sie w catosci
na dzialce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane, a budowa jest pro-
wadzona w celu zaspokojenia wihasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora,
strong postgpowania o warunkach zabudowy jest wytacznie wnioskodawca. Sto-
sowna norma prawna znalazta si¢ w przepisie art. 61a de lege lata ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Taki stan rzeczy pozwala na wy-
prowadzenie znaczacych wnioskow szczegétowych. Ustawodawca na gruncie
nowelizacji prawa budowlanego w plaszczyznie wymienionego postgpowania
pozbawit wiascicieli sgsiednich nieruchomosci, lub inne podmioty dysponujace
tytutem prawnym do tych nieruchomosci, ochrony wtasnego interesu prawnego
w okoliczno$ciach wskazujgcych, Ze na terenie przyleglej nieruchomosci projek-
towane jest zamierzenie budowlane. Warto doda¢, ze od momentu wejscia w zy-
cie przedmiotowej ustawy krag podmiotéw biorgcych udzial w postgpowaniu
o ustalenie warunkoéw zabudowy byl bardzo szeroki. Zredukowanie tego katalogu
wylacznie do jednego podmiotu w osobie wnioskodawcy pozwala na wysunigcie
stwierdzenia, ze wylacznie interes indywidualny inwestora odnajdzie najsilnie;j-
sza ochrone na gruncie tej procedury administracyjnej. Stosownie do wyroku®®
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie, ze wzgledu na wystepowa-
nie w trakcie procesu inwestycyjno-budowlanego sprzecznych interesoéw réznych
podmiotow, juz na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy okresla si¢
wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich, ale tylko w zakresie
przewidzianym przepisami Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

15 Wyrok NSA w Warszawie z dnia 23 listopada 2016 r., Il OSK 2849/14, Lex, nr 2258707.
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strzennym. Natomiast na dalszym etapie problematyka ta jest konkretyzowana,
zgodnie z przepisami dotyczacymi zatwierdzania projektow budowlanych
i udzielania pozwolen na budowg. Trzeba pami¢taé, ze projektowana budowa bu-
dynku mieszkalnego, o ktorej mowa w tresci przepisu art. 29 ust. 1 pkt la, nie
moze powodowac naruszenia praw osob trzecich, w tym: pozbawienia dostepu
do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, pozbawienia dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi, nie powinna powodowac uciazliwosci poprzez hatas, wibracje,
zakltocenia elektryczne i promieniowanie oraz zanieczyszczaé¢ powietrza, gleby
i wody. Brak proceduralnej aktywnosci podmiotow, w sasiedztwie ktorych
w przyszlosci bedzie realizowana inwestycja budowlana, moze spowodowac nie-
dostrzezenie przez organ administracji publicznej prowadzacy przedmiotowe po-
stepowanie wielu zmiennych aspektoéw waznych z punktu widzenia interesoOw sg-
siedzkich. Podobna sytuacja miata miejsce w 2009 roku. Ustawodawca dokonat
woOwczas zniesienia instytucji pozwolenia na budowe, a tym samym na gruncie
postepowania w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzieleniu po-
zwolenia na budowg uniemozliwit ochrong interesu prawnego wielu obywatelom
sgsiadujacym z terenem projektowanej inwestycji. Trybunat Konstytucyjny uznat
wtedy te kolosalng zmiang za niezgodng z Konstytucja RP. Niniejsza analiza
prawna sugeruje, iz przepis art. 61a wymienionej ustawy moglby stanowi¢ pod-
stawe dla sformutowania zarzutu o jego niekonstytucyjnosci. Argumentéw uza-
sadniajacych takie zatozenie mozna poszukiwaé w tresci wyroku TK z 2011 roku
uchylajacego nowelizacj¢ prawa budowlanego, ktora w analogicznie niekorzyst-
nym potozeniu prawnym sytuowata wtascicieli sgsiadujacych nieruchomoscei lub
inne podmioty prawne dysponujace interesem prawnym z obszarem nowo pro-
jektowanej inwestycji budowlanej.

Zwracajac uwage na zagadnienia proceduralne urzeczywistnione w obliczu
koncepcji reformy administracyjnej objetej zalozeniami Polskiego Ladu 2021
w sferze prawa planowania i zagospodarowania przestrzennego, trzeba nadmie-
ni¢, ze niniejsze rozwigzania prawne wykazujg cechy charakterystyczne dla
uproszczonego postgpowania administracyjnego, o ktorym mowa w przepisach
dziatu II, rozdzialu 14 k.p.a. Ustawodawca w tre$ci przepisu art. 163b § 2 tej
ustawy wskazal, iz postepowanie uproszczone moze dotyczy¢ interesu prawnego
lub obowiazku tylko jednej strony, jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inacze;j.
Majac na wzgledzie regulacje normatywne przyj¢te na podstawie nowelizacji
prawa budowlanego w 2021 roku oraz dokonujac wyktadni tresci przepisu
art. 61a ust. 1 obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, mozna uzna¢, ze postgpowanie o wydanie warunkéw zabudowy,
o ktorym mowa w przepisach art. 29 ust. 1 pkt 1a, jest swoistym przyktadem
uproszczonego postgpowania administracyjnego pierwszego etapu procesu
inwestycyjno-budowlanego.
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W s$wietle tych standardow procedowania administracyjnego wolno zauwa-
zy¢, iz z uwagi na ztozony charakter postepowan budowlano-prawnych w ogole
powodowanych zwykle angazowaniem wielu podmiotow w procedurg opinio-
dawczg 1 uzgadniajgca wobec projektowanego przez inwestora zamierzenia bu-
dowlanego, w szczegodlnosci dysponentow sieci infrastruktury technicznej, zarza-
dow infrastruktury drogowej przylegajacej do obszaru planowej inwestycji bu-
dowlanej etc., traktowanie wymienionych postgpowan budowlano-prawnych
w kategoriach uproszczonej procedury administracyjnej wydaje si¢ nieuzasad-
nione. Nigdy dotad w polskim systemie prawnym procedura w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy nie wykazywata znamion marginalnych postepowan admi-
nistracyjnych. Proces w tym zakresie zasadniczo jest dtugotrwaty, niezaleznie od
przedmiotu postepowania. Trzeba posiada¢ réwniez swiadomo$¢ tego, ze inicjo-
wanie budowy obiektow budowlanych niezaleznie od ich gabarytow zawsze 1a-
czy si¢ z angazowaniem przez inwestoréw ogromnych naktadéw finansowych
i chociazby z tego wzgledu przedmiotowa procedura nie powinna by¢ sprowa-
dzana do pozycji administracyjnego postepowania uproszczonego. Nie wolno
przemilcze¢ faktu, ze decyzja o ustalenie warunkow zabudowy przygotowywana
na zasadach okreslonych reforma administracyjng objeta zatozeniami Polskiego
Ladu 2021 powinna zosta¢ wydana przez organ administracji publicznej prowa-
dzacy postgpowanie w terminie 21 dni. W tak krotkim czasie watpliwa wigc po-
zostaje mozliwo$¢ zgromadzenia pelnego materialu dowodowego, a zatem spet-
nienia zasady prawdy materialnej. Zredukowanie procedury o ustalenie warun-
kéw zabudowy do pozycji uproszczonego postgpowania administracyjnego moze
rowniez w przysztosci przyczynic si¢ do naruszenia zasady dobrego sasiedztwa
oraz narazi¢ organy administracji publicznej na liczne postepowania sadowo-
-administracyjne.

3. Komparatystyczne ujecie zmian w prawie budowlanym

Teoretyzujac na temat zmian przepisow prawa budowlanego, ktore miaty
miejsce w ostatnim dziesigcioleciu, warto dokona¢ analizy poréwnawczej norm
zawartych w treSci przepisu art. 29 ust. 1 pkt 1 i la. Pozornie wydawac by sie
moglo, ze rozwigzania normatywne przyjete przez ustawodawce na gruncie wy-
mienionych przepiséw sg niemal tozsame. Jednak zasadnicza r6znica pomiedzy
tymi normami dotyczy powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego, jego wy-
korzystania na wlasne cele inwestora oraz zapewnienia w realizacji inwestycji
udziatu podmiotow wykonujacych samodzielne funkcje techniczne w budownic-
twie. Poszukujgc dalszych odrebno$ci pomiedzy wymienionymi inwestycjami
budowlanymi, realizowanymi w oparciu o zaistniale zmiany przepiséw prawa
budowlanego skutkiem wprowadzenia w zycie tre$ci przepisu art. 29 ust. 1 pkt
1a, warto przywota¢ uzasadnienie do projektu nowelizowanej ustawy. Zdaniem
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projektodawcy®® (druk nr 1534 rzgdowego projektu ustawy o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)
potrzeba wprowadzenia zmian w prawie budowlanym wynikata z konieczno$ci
zapewnienia prostych rozwigzan prawnych umozliwiajacych budowe domow
jednorodzinnych w celu zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Pro-
jektowana regulacja wprowadza mozliwo$¢ budowy doméw jednorodzinnych
bez uzyskania pozwolenia na budowe, ustanowienia kierownika budowy oraz
prowadzenia dziennika budowy, w procedurze tzw. zgtoszenia z projektem bu-
dowlanym. Przedmiotem zgloszenia uwzgledniajagcym projekt zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany bedzie budynek
0 powierzchni zabudowy do 70 m?. Z zalozenia obiekty te nie wiecej niz dwu-
kondygnacyjne maja by¢ niewielkie i o prostej konstrukcji, co ma utatwia¢ za-
chowanie wymogow bezpieczenstwa. Budowa niniejszych budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych begdzie musiata by¢ zgodna z przepisami wykonawczymi,
w szczegblnosci z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie!’. W projekcie ustawy przewiduje sic wymog, aby
domy o powierzchni zabudowy do 70 m? byly budynkami wolno stojgcymi
o okreslonej gestosci ich zabudowy, a liczba tych budynkow nie moze by¢ wiek-
sza niz jeden na kazde 500 m? powierzchni dziatki. Budowa budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych o powierzchni zabudowy do 70 m? w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych bedzie wymagata zawiadomienia organow
nadzoru budowlanego oraz projektanta sprawujacego nadzor autorski nad zgod-
nos$cia realizacji budowy z projektem o zamierzonym terminie rozpoczecia robot
budowlanych. Na inwestorze bedzie spoczywat obowiazek dotyczacy wymogu
geodezyjnego wyznaczenia terenu, a po wybudowaniu domu — dokonania geode-
zyjnej inwentaryzacji powykonawczej. Dla przedmiotowych obiektow budowla-
nych nie bedzie obowigzku prowadzenia dziennika budowy. Niemniej jednak
Z uwagi na konieczno$¢ ztozenia przez inwestora w toku postgpowania o$wiad-
czenia dotyczacego prowadzenia budowy w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, na pewien okres ograniczeniu moze podlega¢ uprawnienie do
przeniesienia prawa wlasnosci zrealizowanej inwestycji.

Inaczej przedstawiata si¢ realizacja budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych na podstawie nowelizacji przepisow prawa budowlanego majacej miejsce
w 2015 roku w oparciu o przepis art. art. 29 ust. 1 pkt 1. W tym stanie prawnym
budowa budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywa-
nia miesci si¢ w calosci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojekto-

16 Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=1534
[dostep: 27.05.2022].

17 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2 2019 . poz. 1065).
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wane, nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga zglosze-
nia z projektem budowlanym oraz ustanowienia kierownika budowy i prowadze-
nia przez niego dziennika budowy. Co wigcej, taki obiekt budowlany nie musiat
by¢ przeznaczony na wiasne cele mieszkaniowe inwestora.

Podsumowanie

Reasumujac powyzszg analiz¢ badawczg dotyczaca zmian w prawie budow-
lanym, warto w Kkilku stowach dokonaé¢ podsumowania niniejszych rozwazan.
Ostatnimi czasy dostrzega si¢ nieustannej ingerencji ustawodawcy w sferg
prawa budowlanego. Poszukujac uzasadnienia takiego stanu rzeczy, nalezy
zwroci¢ uwage na intencje prawodawcy. Nasuwa si¢ wiec stwierdzenie, iz wola
prawodawcy jest uproszczenie procesu inwestycyjno-budowlanego w zakresie
inicjowania oraz realizowania budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych. Niemniej jednak bezustanne nowelizacje tego prawa moga spotkac si¢
z zarzutem naruszenia zasady pewnosci prawa, ktora w polskim porzadku praw-
nym bezposrednio wywodzona jest z tresci konstytucyjnej zasady demokratycz-
nego panstwa prawnego, o ktorej mowa w przepisie art. 2 Konstytucji RP8
z dnia 2 kwietnia 1997 roku. J. Zagarlicki za A. Filipczakiem oraz A. Zielinskim
odnotowal, ze:

pewnos$¢ prawa w europejskim kregu kulturowym jest postrzegana jako istotna warto$¢,
stanowigca podstawe porzadkéw prawnych budowanych w oparciu o zasad¢ panstwa
prawnego. Powotywana jest zarowno w literaturze prawniczej, jak i w orzecznictwie sa-
déw i trybunalow [...] pewno$¢é bywa czgsto prezentowana jako cecha lub zespot cech
przystugujacych samemu prawu. Cecha ta miataby polega¢ na tym, ze podmiot, do kto-
rego prawo si¢ odnosi (adresat normy, obywatel, podatnik), jest w stanie przewidzie¢ de-
terminowane prawem skutki faktow (standw rzeczy), w tym czyndw (dziatan i zaniechan)
wiasnych i innych podmiotéw, a takze gwarantowa¢ moznos$¢ polegania na przepisach
prawnych jako na czyms, czego mozna by¢ pewnym, co budzi zaufanie, jest wiarygodne
i zapewnia poczucie bezpieczenstwa®®.

Analiza obecnego stanu prawnego dostarcza dalszych konkluzji. Zmiany proce-
duralne w sferze postepowania administracyjnego dotyczace procesu inwestycyjno-
-budowlanego mogg wzbudza¢ w inwestorze utratg zaufania do panstwa i stano-
wionego prawa. W krajowym systemie prawnym normy powinny by¢ nie tylko
stabilne, ale rowniez jasne, zrozumiate i przejrzyste. Nalezy pamigtac, ze podej-
mowanie zamierzen budowlanych polegajacych na budowie budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego zasadniczo wigze si¢ ze starannym opracowaniem przez
inwestora okreslonego planu dziatania. Cze¢sto jest to dlugotrwaly proces, ktory

18 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78,
poz. 483 z pézn. zm.).

19 ). Zegarlicki, Pewnosé prawa jako istotna warto$¢ panstwa prawnego, ,Filozofia Publiczna
i Edukacja Demokratyczna” 2017, t. 6, nr 2, s. 151.
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trwa nawet latami. Jesli w tym okresie inwestor chociazby rozpocznie procedure
inwestycyjno-budowlang, to zwazywszy na postgpujaca tendencje zmian prawa
budowlanego, istnieje niewielkie prawdopodobienstwo ukonczenia tej inwestycji
w dotychczasowym stanie prawnym. Praktyka dowodzi, iz proces inwestycyjno-
-budowlany niewielkiego budynku mieszkalnego jednorodzinnego z uwagi na
konieczno$¢ inwestowania duzych naktadéw finansowych nierzadko jest rozto-
zony w czasie. Inwestorzy czesto zaciagaja kredyty bankowe w celu optacenia
kosztow budowy obiektu. Nie moze réwniez umkna¢ uwadze fakt, iz zwiencze-
niem wieloetapowego procesu inwestycyjno-budowlanego jest uzyskanie przez
inwestora od organdéw nadzoru budowlanego decyzji o przyje¢ciu budynku do
uzytkowania lub dokonanie zgloszenie zakonczenia jego budowy. Co wigc
istotne, permanentna zmiana prawa budowlanego w okolicznosciach dtugotrwa-
tego procesu budowy moze wprowadzi¢ chaos wzgledem prawidlowej oceny
stanu prawnego, ktéremu inwestor obowigzany jest podporzadkowac sie. Taki
stan rzeczy jednoznacznie przemawia za argumentem pogwatcenia wielu zasad
szczegdtowych dekodowanych z ustrojowej zasady demokratycznego panstwa
prawnego. Trudno réwniez nie dostrzec, iz obecne przepisy prawne dopuszczaja
realizowanie procesu inwestycyjno-budowlanego bez udziatu kierownika bu-
dowy, ktory wydaje si¢ niezbedny dla zrealizowania budowy w warunkach zgod-
no$ci uzytych materiatéw budowlanych z normami technicznymi oraz zlokalizo-
wania obiektu budowlanego zgodnie z projektem. Niewatpliwie niniejsze stan-
dardy techniczne wpltywajg na jako$¢ i trwato$¢ konstrukcji budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego oraz gwarantujag mozno$¢ skutecznego przyjecia obiektu
budowlanego do uzytkowania. Poczyniona analiza nie wyczerpuje zakresu pro-
blemowego, jednak zwraca uwage na fundamentalne kwestie §wiadczace o nie-
doskonato$ci systemu prawa budowlanego w Polsce. Na ten temat nie ma jeszcze
szerszej literatury prawniczej. Warto dodac, ze daleko idace utatwienia w reali-
zowaniu procesu inwestycyjno-budowlanego mogg nie tylko sprzegna¢ sie z nie-
doskonatoscig powstatych obiektow, ale takze sta¢ si¢ podstawg sgsiedzkiej ak-
tywnosci wobec inwestora w polu procesowym.
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Changes in the construction law with particular emphasis
administrative reform based on the assumptions of
the Polish Order 2021

Abstract

This article presents the issues related to changes in the construction law with particular empha-
sis administrative reform based on the assumptions of the Polish Order 2021. This elaboration con-
sists of an introduction in which underline a lot of changes in construction law. Next, the text clas-
sifies the construction law against of the administrative law system. The main part of the article is
the legal analysis of the concept about administrative reform in the area of the law of spatial plan-
ning and comparative approach this changes in construction law. The text contains a short critical
summary of the changes made in the construction law. In the research analysis were used: legal
literature, normative acts and judicial jurisprudence.
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