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W zwigzku z rozpoczeciem w dniu 12 kwietnia 2019 r. konsultacji publicznych zwigzanych
z projektem ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (dalej
jako: ,projekt”), w imieniu Stowarzyszenia — Polska Rada Centréw Handlowych (dalej jako:
~PRCH"), najwiekszej w Polsce organizacji skupiajacej firmy dziatajgce w branzy nieruchomosci
handlowych, handlowo-ustugowych i biurowych, chciatbym przedstawi¢ nastepujace
stanowisko.

Podstawowym celem zaproponowanych w projekcie rozwigzad jest uproszczenie
i przyspieszenie procesu inwestycyjno-budowlanego oraz zapewnienie wiekszej stabilnosci
rozstrzygnie¢ podejmowanych przez organy administracji architektoniczno-budowlfanej.
Szczegolowe propozycje zawarte w dokumencie bedacym podstawg konsultacji publicznych
dotycza miedzy innymi:

= wprowadzenia podziatu projektu budowlanego na:
o projekt zagospodarowania dziatki lub terenu;
o projekt architektoniczno-budowlany;
o projekt techniczny;
» wprowadzenia czasowego ograniczenia mozliwosci uniewainienia pozwolenia na
budowe;
= doprecyzowania przepisow dotyczacych samowoli budowlanej;
= wprowadzenia zmian w procedurze uzyskiwania odstepstw od przepisow techniczno-
budowlanych;
= zmniejszenia obcigZer organéw administracji architektoniczno-budowlanej;
= zapewnienia zwiekszenia bezpieczenstwa pozarowego obiektéw budowlanych.
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Proponuje sie, aby wskazane w projekcie przepisy byly stosowane po uptywie 3 miesiecy
od dnia ogloszenia.

PRCH, co do zasady, pozytywnie odnosi sie do wszelkich dziatan legislacyjnych podejmowanych
przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, ktdre mogq przyczyni¢ sie do uproszczenia
i przyspieszenia procesu inwestycyjno-budowlanego. Niemniej jednak, w naszej ocenie,
w projekcie zawarte zostaly rozwigzania, ktérych wdroienie moze budzi¢ uzasadnione
watpliwosci pod katem zasadnosci i celowosci ich wprowadzenia.

Dla zachowania przejrzystosci niniejszego stanowiska — ponizej przedstawiam uwagi PRCH
do poszczegdlnych rozwigzan zawartych w projekcie.

Uwagi szczegotowe

1. Zmiany w procedurze uzyskiwania odstepstw ad przepiséw techniczno-budowlanych

Projekt zaklada rezygnacje z koniecznosci wystepowania do ministra o upowaznienie w celu
udzielenia odstepstwa od przepisdéw techniczno-budowlanych dia budynkdw. Proponuje sie
bowiem wprowadzenie rozwigzania, zgodnie z ktorym to organ administracji architektoniczno-
budowlanej bedzie upowainiony do samodzielnego podejmowania rozstrzygnieé
w przedmiocie udzielenia zgody lub odmowy udzielenia zgody na takie odstepstwo. Ustawa nie
wprowadza jednak wigzacego organy terminu na wydanie odstepstwa. Proponujemy wskazanie
w ustawie takiego terminu, tak aby zmiana rzeczywiscie przyczynita sie do przyspieszenia.
postepowan administracyjnych zwigzanych z procesem inwestycyjno-budowlanym.

Zwracamy jednoczesnie uwage, ze proponowane rozwigzanie moze wplynac negatywnie na
zachowanie spojnosci rozstrzygnie¢ wydawanych przez poszczegolne organy administraciji
architektoniczno-budowlanej. Funkcjonowanie w systemie prawnym rozwigzania, zgodnie
z ktorym to jeden organ (minister) decydowal o zastosowaniu bad?Z nie odstepstw od przepisow
techniczno-budowlanych, gwarantowato co do zasady kierunkowg jednolitos¢ podejmowanych
w tym zakresie rozstrzygnieé. Tymczasem, przekazanie przedmiotowych uprawnien
poszczegdlnym organom administracji architektoniczno-budowlanej] moie doprowadzi¢
do problemdéw natury prawnej i faktycznej, wynikajacych z odrebnych interpretacji przepisow
prezentowanych przez poszczegdlne podmioty decydujace w tych sprawach.

2. Modyfikacja zasad sporzadzania projektu budowlanego

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju proponuje rozrdznienie trzech elementéw projektu
budowlanego, ktére bedg podlegaé ocenie i zatwierdzeniu przez organy administracji
architektoniczno-budowlanej. | tak, zaklada sie, aby jedynie projekt zagospodarowania dziatki
lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany podlegaly zatwierdzaniu przez wiasciwe
organy przed wydaniem decyzji w przedmiocie pozwolenia na budowe. Ostatnia czes¢ projektu
budowlanego, tj. projekt techniczny (branzowy), bedzie jedynie przedkladana wlasciwym
organom na poiniejszym etapie procesu inwestycyjno-budowlanego (na etapie zgloszenia
zakoriczenia robdt budowlanych lub wystgpienia z wnioskiem o udzielenie decyzji
w przedmiocie pozwolenia na uzytkowanie). Dodatkowo, projekt wskazuje elementy projektu
budowlanego, ktére podlega¢ beda odpowiedzialnosci projektantow (tj. zapewnienie
sprawdzenia zgodnosci projektu budowlanego oraz projektu technicznego pod wzgledem
zgodnosci z przepisami).
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Zwracamy uwage, ze w ustawie nie zdefiniowano jednoznacznie czym jest , projekt techniczny”.
Proponujemy uzupelnienie ustawy o definicje tego pojecia, w nawigzaniu do znanych
i funkcjonujgcych terminéw. Niejasne sformulowanie zawiera rowniez proponowany art. 34
ust. 3 pkt 2 zgodnie z ktdérym projekt architektoniczno-budowlany obejmuje ,projektowane
rozwigzania materialowe | techniczne, majgce wplyw na otoczenie, w tym srodowisko”.
Czy rzeczywiscie intencjg bylo, a contrario, aby inne rozwigzania, niewptywajace na otoczenie
nie byly objete tym projektem? W naszej ocenie, wprowadzenie tak istotnych zmian w zakresie
formuty sporzadzania projektu budowlanego powinno byé poprzedzone odpowiednim
dialogiem z reprezentantami branizy. Wprawdzie rzeczywiscie zaproponowana w projekcie
koncepcja jako calos¢ przyczynic sie moie do uproszczenia i przyspieszenia procesu
inwestycyjno-budowlanego, to jednak przenoszenie odpowiedzialnosci w zasadzie wyltacznie
na projektantéw moie spowodowac powstanie wielu problemow praktycznych, zwigzanych
chociazby z koniecznoscig korekt dokumentacji na pdiniejszych etapach procesu inwestycyjno-
budowlanego (np. na etapie wydawania decyzji pozwolenia na uzytkowanie), co moie
generowaé dodatkowe koszty i istotnie wydtuzy¢ ogélny czas trwania inwestycji.

Dodatkowo, pozytywnie odnies¢ sie naleiy do postulatu ograniczenia liczby egzemplarzy
projektow budowlanych przedktadanych do organu nadzoru budowlanego. Niewatpliwie
propozycja ta uprosci i dostosuje proces inwestycyjno-budowlany do aktualnie obowigzujgcych
realiow proceduralnych.

W procesach budowlanych, w ktdrych wystepuje wiele stron (a nie jedynie jeden inwestor
i jego projektant), organy w pewnym zakresie funkcjonujg jako de facto mediatorzy pomiedzy
tymi stronami. Doswiadczenie pokazuje, ze wielokrotnie organy nie sg w stanie sprostac tej roli
przez co strony niezadowolone z rozstrzygnieé w pierwszej instancji skarzg pozwolenia na
budowe w trybie administracyjnym i sadowoadministracyjnym, co prowadzi do bardzo
powaznego wydluienia procesu inwestycyjnego. W tym kontekscie istotng zmiang jest
ograniczenie kregu stron postepowania o wydanie pozwolenia na budowe, ze wzgledu
na proponowane ograniczenie ,obszaru oddzialywania obiektu”. Jednak nie jest to rozwigzanie
w petni odpowiadajace na rzeczywistg potrzebe. Przede wszystkim nadal nie jest w petni jasne
co nalezy rozumie¢ pod ,wplywem na zabudowe terenu” — to pojecie z pewnoscig bedzie
tematem jeszcze wielu orzeczen sadow administracyjnych. Ponadto zmiana zaweia
interpretacje stron postepowania bardziej niz wynika to z obecnego orzecznictwa sadow
administracyjnych, ktére dostrzegly 2e oprécz praw do zabudowy, rowniez inne kwestie
zwigzane z wiasnoscig powinny byé chronione na gruncie prawa budowlanego. Ustawa nie
proponuje alternatywnego forum do rozstrzygania takich konfliktéw, ktdre sg codziennoscia
skomplikowanych proceséw inwestycyjnych w centrach miast. Konflikty te nie znikng w wyniku
zastosowanych mechanizmdw ustawowych. Ich rozwigzanie wymagatoby jednak rdéwnie:
kompleksowej zmiany przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tak aby
etap budowlany byt juz rzeczywiscie wolny od konfliktéw 2z sasiadami — ze wzgledu
na umozliwienie zainteresowanym wyrazenia ich uzasadnionych intereséw w uzgodnieniach
planistycznych.

3. Modyfikacja przepiséw art. 29 i 30 ustawy — Prawo budowlane

Projekt w istotny sposob modyfikuje tresc¢ przepisdw art. 29 i 30 ustawy — Prawo budowlane,
ktére regulujg kwestie zwigzane z obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe, moiliwoscia
dokonania zgloszenia, badz tez z brakiem zastosowania zaréwno instytucji pozwolenia na
budowe, jak i zgtoszenia.
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Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju proponuje nadanie tym przepisom nowej tresci w taki
sposob, aby katalog obiektow wymagajacych zgtoszenia lub uzyskania pozwolenia na budowe
byl przejrzysty i niestwarzajgcy watpliwosci interpretacyjnych.

Nie sposob nie odnies¢ sie pozytywnie do tej propozycji. Niewgtpliwie doprecyzowanie tych
przepiséw, ale przede wszystkim zmiana ich konstrukciji, przyczyni sie do usuniecia watpliwosci
interpretacyjnych obowigzujacych na gruncie tych regulacji, co w konsekwencji przyczynic sie
moze do uproszczenia stosowania przepisdw ustawy — Prawo budowlane.

Zwracamy jednak uwage, ze art. 30 ust. 6 pkt 2 nadal postuguje sie niejasnym kryterium
uprawniajagcym organ do wniesienia sprzeciwu, tj. budowa lub wykonywanie robot
budowlanych objetych zgtoszeniem narusza ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, inne akty prawa
miejscowego lub inne przepisy. Proponujemy doprecyzowanie tego przepisu poprzez wskazanie
jednoznacznego katalogu przestanek uprawniajacych organ do wniesienia sprzeciwu, bez
otwartych klauzul, takich jak ,inne akty prawa miejscowego lub inne przepisy”.

4. Propozycje dotyczace przeniesienia decyzji pozwolenia na budowe

Projekt zaklada takie wprowadzenie zmian w procedurze przeniesienia decyzji pozwolenia
na budowe w sytuacji nabycia nieruchomosci (w drodze sprzedazy lub licytacji} wraz z obiektem
budowlanym bedacym w budowie, co nie jest réwnoznaczne z przeniesieniem decyzji
o pozwoleniu na budowe. Proponuje sie, aby w przypadku, gdy nabywcg nieruchomosci bedzie
(zgodnie z pozwoleniem na budowe) dotychczasowy inwestor, nie byl stosowany wymadg
uzyskania zgody dotychczasowego inwestora na przeniesienie pozwolenia na budowe.

W ocenie PRCH, niewatpliwie wprowadzenie takiego rozwigzania przyczyni sie do uproszczenia
postepowan. Zgodzi¢ sie naleiy ze stanowiskiem, ze celem sprzedazy nieruchomosci, na ktorej
byta rozpoczeta budowa, jest jednoczeénie nabycie nieruchomoséci wraz z budowa i prawami do
jej realizacji.

5. Ograniczenie czasowe mozliwosci uniewaznienia pozwolenia na budowe

W projekcie proponuje sie wprowadzenie instytucji ograniczenia mozliwosci stwierdzenia
niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogloszenia
uplynelo 5 lat {projektowany art. 37b ust. 1). W ocenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju takie
rozwigzanie przyczyni sie do wzmocnienia trwalosci decyzji administracyjnych w tym
przedmiocie.

W ocenie PRCH, projektowane rozwigzanie nalezy oceni¢ pozytywnie. Niewgtpliwie
ograniczenie motzliwosci stwierdzenia niewainosci decyzji w przedmiocie pozwolenia
na budowe zwiekszy pewnos¢ prawng. Ponadto, propozycja ta moie w konsekwencji
skutkowaé uproszczeniem procedur zwigzanych z obrotem nieruchomosciami.

6. Propozycje dotyczace uregulowania kwestii uzytkowania obiektu bez uzyskania
odpowiedniej zgody

Projekt wprowadza dodatkowg procedure egzekwowania przez organy nadzoru budowlanego
przepisow dotyczacych uzytkowania obiektu bez uzyskania odpowiedniej zgody. Proponuje sie
wprowadzenie tzw. ,i6hej kartki”, ktéra polega¢ bedzie na ,pouczeniu” inwestora lub
wiasciciela obiektu budowlanego o braku mozliwosci jego uiytkowania bez uzyskania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie lub dokonania skutecznego zawiadomienia o zakoriczeniu robot
budowlanych.
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W sytuacji, w ktérej {(odpowiednio po 60 dniach od dnia otrzymania pouczenia oraz 30 dniach
od dnia otrzymania postanowienia wymierzajgcego kare) obiekt nadal bedzie nielegalnie
uzytkowany, organ nadzoru budowlanego bedzie uprawniony do wymierzania kar pienieznych
z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego.

W pierwszej kolejnosci pozytywnie odnies¢ sie nalezy do propozycji przyznania organowi
nadzoru budowlanego ,miekkiego” uprawnienia do ,ostrzezenia” podmiotdw dokonujacych
naruszenia zasad uzytkowania obiektéw budowlanych. Niewatpliwie przyjecie rozwigzania tzw.
L20Mtej kartki” przyczyni¢ sie moie do zmniejszenia liczby naruszen przepisow dotyczacych
nielegalnego uzytkowania obiektéow budowlanych. Niemniej jednak, nasze watpliwosci budzi
utrzymanie mozliwoséci wielokrotnego karania inwestora lub wiasciciela obiektu budowlanego
za uiytkowanie obiektu budowlanego bez uzyskania odpowiedniej zgody.

Projektowana ustawa wprowadza tez uproszczony tryb legalizacji samowoli budowlanych
sprzed 20 lub wiecej lat. Wprowadzane rozwigzanie moze jednak nie by¢ w petni skuteczne -
nadal wymaga ono podjecia dzialania ze strony wlasciciela budynku. Jednak nie rozwigzuje ono
sytuacji, w ktdrej wiasciciel nie ztozy wniosku. Ustawa powinna réwniez przewidywac
mozliwosé uproszczonej legalizacji z urzedu w ramach kontroli organdw nadzoru budowlanego.
Ponadto okres 20 lat jest bardzo dtugi. Oczywiscie argumenty zwigzane z brakiem obowiazku
przechowywania dokumentacji na gruncie poprzednio obowigzujacej ustawy sg jak najbardziej
stuszne, jednak z pewnoscig moina rozwazyc skrécenie tego okresu do 10-15 lat.

7. Modyfikacje przepiséw odnoszacych sie do ochrony przeciwpoiarowej obiektow
budowlanych

Projekt zaklada wprowadzenie obowigzku dolgczania do zgloszenia zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci opinii rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych. Powyisza zmiana dotyczy w szczegdlnodci obiektow budowlanych,
w ktorych zmieniony zostaje dotychczasowy sposob uzytkowania {m.in. w zakresie miejsc,
w ktorych prowadzona jest dzialalnosc o charakterze rozrywkowym).

Wszelkie zmiany legislacyjne, ktére zmierzajg do poprawy bezpieczeristwa przeciwpozarowego
obiektow budowlanych, oceni¢ nalezy pozytywnie. Niemnigj jednak, w ocenie PRCH, obowigzek
przedkladania opinii rzeczoznawcy do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych w przypadku
zmiany sposobu uizytkowania obiektu budowlanego, powinien by¢ dostosowany
do obowiazujacych obecnie wymogéw zwigzanych z zapewnieniem bezpieczeristwa
przeciwpozarowego budynkdw, w tym takie budynkow handlowych, handlowo-ustugowych
i biurowych. Nalezatoby bowiem rozwazyé¢ stworzenie spdjnych i jednolitych wymogow w tym
zakresie, co przyczyniloby sie do zwiekszenia przejrzystosci przepisow, a w konsekwencji
do poprawy bezpieczeristwa przeciwpozarowego uzytkownikow

8. Zmiany doprecyzowujgce dotychczasowe brzmienie przepiséw

W projekcie proponuje sie doprecyzowanie przepiséw dotyczacych chociazby ustalania
obowigzku ustanawiania kierownika budowy oraz inwestora nadzoru inwestorskiego, dziennika
budowy, czy tez tablicy informacyjnej i ogloszenia zawierajgcego dane dotyczace
bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia.

PRCH odnosi sie pozytywnie do tych propozycji. Niewatpliwie usuniecie pojawiajace sie
na gruncie tych propozycji watpliwosci interpretacyjne stanowig istotng przeszkode
w sprawnym i skutecznym zakoriczeniu procesu inwestycyjno-budowlanego. Dlatego tez, w
naszej ocenie, ich usuniecie, wpisuje sie w ogdlny cel przedmiotowej nowelizacji.
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Podsumowujac, w ocenie PRCH, zaproponowane w projekcie ustawy rozwigzania zastugujy na
uwzglednienie. Niemniej jednak, wskazac nalezy, ze zakres niektérych zmian powinien zostac¢
poddany dodatkowym analizom pod katem zasadnosci i celowosci ich wprowadzenia,
zwlaszcza w kontekscie ewentualnych skutkow wprowadzenia takich rozwigzad.

Jednoczesnie chciatbym réwniez wyrazi¢ gotowos$¢ udziatu i wsparcie PRCH we wszelkiego
rodzaju dziataniach legislacyjnych podejmowanych przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju,

ktérych wprowadzenie przyczyni¢ sie moie do uproszczenia i przyspleszenia procesu
inwestycyjno-budowlanego.

Z wyrazami szacunku,

U g

Radoslaw Knap

Dyrektor Generalny

Czlonek Zarzqdu

Polska Rada Centréw Handlowych
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