PROJEKT USTAWY O ZMIANIE USTAWY

Z DNIA 7 LIPCA 1994 R. - PRAWO BUDOWLANE
(Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118 z pézn. zm.)

Prof. zw. dr hab. Zygmunt Niewiadomski
Kierownik Katedry Prawa Gospodarczego
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie
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Projekt

(ostatni, po konsultacjach publicznych)

USTAWA
z dnia

0 zmianie ustawy — Prawo budowlane

Art. 1. W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414 ze
zm.l) wprowadza sie nastepujgce zmiany:
1) Po art. 4 wprowadza sie art. 4" w brzmieniu:

JArt. 4'. Dziatania inwestora uwaza sie za legalne do czasu, gdy wtasciwy organ

nie stwierdzi, ze naruszajg przepisy prawa.”
2) Po art. 10 wprowadza sie art. 10' w brzmieniu:

JArt. 10" Organ administracji wazy sprzeczne interesy, dajac pierwszenstwo

ugodowym formom rozstrzygania sporow.”
3) Poart. 10 wprowadza sie art. 10% w brzmieniu:

JArt. 10%. Inwestor moze zmieni¢ w dowolnym czasie sposéb zabudowy
nieruchomosci oraz sposéb uzytkowania obiektu budowlanego, z zastrzezeniem
nakazéw i zakazow wynikajgcych z przepiséw prawa.”

4) Po art. 21 wprowadza sie art. 21" w brzmieniu:

JArt. 211 Projektant ponosi odpowiedzialno$é¢ cywilng, karng i zawodowg za
zgodnos$¢ projektu budowlanego z przepisami prawa, w szczegdlnosci warunkami
technicznymi, jakim powinien odpowiadac¢ obiekt budowlany”.

5) Art. 28 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,»Art. 28.1. Roboty budowlane mozna rozpoczagé po zgtoszeniu zamiaru
inwestycyjnego wtasciwemu organowi administracji, z jednoczesnym przedtozeniem
projektu budowlanego, a w przypadku gospodarczych obiektéw budowlanych

o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy rozpietosci konstrukgji nie wiekszej niz 4,80

! Zmiany wymienionej ustawy po ogtoszeniu tekstu jednolitego (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623)
znalazty sie w: Dz. U. z 2011 r. Nr 32, poz. 159, Nr 45, poz. 235, Nr 135, poz. 789, Nr 142,
poz. 829 i Nr 185, poz. 1092.
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m, planu sytuacyjnego. Pozwolenia na budowe wymagajg te przedsiewziecia, dla
ktorych przeprowadzane sg oceny oddziatywania na S$rodowisko lub oceny
oddziatywania na obszar Natura 2000, o ktérych mowa w art. 59 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku, jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenie oddziatywania na
srodowisko.”

6) Art. 28 ust. 3 skresla sie.

7) W art. 29 ust. 1 wyrazy ,Pozwolenia na budowe nie wymaga budowa:” zastepuje sie

wyrazami ,,Pozwolenia na budowe nie wymaga w szczegdlnosci realizacja:”.

8) W art. 30 skresla sie ust. 1, 3, 4.

9) W art. 30 w ust. 5 wyrazy ,,0 ktédrych mowa w ust. 1” skresla sie.

10) Po art. 30 dodaje sie art. 30" w brzmieniu:

JArt. 30%. Wtasciwy organ wydaje inwestorowi, zgtaszajgcemu roboty
budowlane wymagajace projektu budowlanego, dziennik budowy w terminie 7 dni
liczac od dnia uptywu terminu do wniesienia sprzeciwu. Za kazdy dzien zwitoki
w wydaniu dziennika budowy wojewoda wymierza organowi kare w wysokosci
300 zt.”

11) Po art. 30" dodaje sie art. 302 w brzmieniu:

LArt. 30%.1. Inwestor lub podmiot przez niego upowazniony jest zobowiazany
do sktadania wymaganych informacji o realizowanej inwestycji.

2. Informacjami budowlanymi, o ktérych mowa w ust. 1, sg zawiadomienia o:
1) rozpoczeciu robét budowlanych;

2) zmianie zakresu robét budowlanych;

3) przerwaniu robét budowlanych;

4) wstapieniu osoby trzeciej w prawa i obowigzki inwestora;
5) zakoniczeniu robdét budowlanych:

6) zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.

3. Informacje budowlane sktadane sg powiatowemu inspektorowi nadzoru
budowlanego, chyba ze ustawa stanowi inaczej.

4. Informacje budowlane skfadane sg drogg elektroniczng lub w formie
pisemnej.

12) W art. 49b ust. 5 otrzymuje brzmienie:

. UNIA EUROPEJSKA
KAPITALLUDZKI PARP €} B Business Centre Club wced |

Projekt wspoétinansowany ze srodkow Unii Europejskiej w ramach Europejskiego Funduszu Spotecznego



,5. Opfata legalizacyjna wynosi 15% wartosci zrealizowanego obiektu
budowlanego.”

13) Po art. 51 dodaje sie art. 51" w brzmieniu:

JArt. 517 Postepowanie legalizacyjne powinno by¢ poprzedzone wezwaniem
inwestora do usuniecia, w okreslonym terminie, stanu niezgodnego z prawem,
z zastrzezeniem przypadkéw zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia. Wtasciwy
organ wszczyna postepowanie legalizacyjne w przypadku niepodporzgdkowania sie
inwestora wezwaniu do usuniecia naruszenia prawa.”

14) W art. 59f w ust. 1 po wyrazach ,W przypadku stwierdzenia w trakcie obowigzkowej
kontroli nieprawidtowosci w zakresie, o ktérym mowa w art. 59a ust. 2), dodaje sie
wyrazy ,witasciwy organ — po wczesniejszym bezskutecznym wezwaniu do usuniecia
naruszenia prawa -

15) Po rozdziale 6 wprowadza sie rozdziat 6a w brzmieniu:

,Rozdziat 6a
Rejestr budowlany

Art. 72%.1. Tworzy sie instytucje rejestru budowlanego, zwanego dalej
rejestrem.

2. Rejestr prowadzi w formie elektronicznej starosta.

3.Dla kazdej gminy tworzy sie oddziat rejestru prowadzony w formie
elektronicznej.

Art. 72°. Rejestr jest powszechnie dostepny. Starosta ma obowiazek zapewni¢
kazdemu wglad do rejestru w urzedzie oraz drogg elektroniczng w sieci Internet.

Art. 723. Rejestr skfada sie z:

1) zgtoszonych inwestycji oraz tych dla ktérych wydano pozwolenia na budowe, a nie
rozpoczeto robot budowlanych;
2) realizowanych inwestycji budowlanych.

Art. 72°. Akta rejestrowe obejmuja:

1) uwierzytelnione odpisy dokumentéw, ktére sg przesytane do starosty w celu
umieszczenia wymaganych informacji w Rejestrze;
2) akty sporzgdzane przez staroste, w zakresie informacji gromadzonych w rejestrze.

Art. 72°. Inwestorowi, wtascicielowi nieruchomosci lub jej uzytkownikowi

wieczystemu przystuguje odszkodowanie od Skarbu Panstwa lub wtasciwej jednostki
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samorzadu terytorialnego, za poniesiong rzeczywistg szkode, jezeli mimo obowigzku,
inwestycji nie zamieszczono w rejestrze.

Art. 72°. W rejestrze ujawnia sie nastepujace informacje:

1) oznaczenie decyzji lub zgtoszenia;

2) syntetyczny opis inwestycji;

3) obszar gminy, na ktérym nastepuje lokalizacja inwestycji, wraz ze wskazaniem
dziatek nig objetych;

4) oznaczenie inwestora.

Art. 72’. Organy wiasciwe do wydania decyzji lub przyjecia zgtoszen,
ujawnianych w rejestrze inwestycji budowlanych, sg zobowigzane przesta¢ kopie tych
decyzji i zgtoszen do ministra wtasciwego w sprawach budownictwa w terminie 7 dni
od daty uzyskania przez decyzje lub zgtoszenia charakteru ostatecznego.”

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.
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Uzasadnienie
1. Cel i tres¢ proponowanych zmian

Polskie prawo budowlane zasadnie oceniane jest krytycznie. Przeregulowanie tej
sfery aktywnosci obywateli i podmiotéw gospodarczych, brak elementarnej stabilnosci
prawa, jego daleko idgca dezintegracja, nadmierny uniformizm, fatalna technika legislacyjna,
wreszcie znaczny stopien represyjnosci rozwigzan w potgczeniu z brakiem mechanizméw
prorozwojowych to podstawowe, cho¢ nie jedyne, wady obowigzujgcego prawa
budowlanego. Préby zmian, dokonywane poprzez liczne i ciggte nowelizacje, nie poprawity
sytuacji. Wrecz przeciwnie zdecydowanie jg pogorszyly. Nowelizacje, dokonywane
fragmentarycznie na zasadzie biezgcej ingerencji, stanowity zaprzeczenie elementarnych
zasad tworzenia prawa. W konsekwencji pojawit sie chaos prawny, skutkujgcy juz nie tylko
brakiem mozliwosci rozeznania funkcjonujgcych w tej mierze norm prawnych przez
inwestordw, ale istotnymi trudnosciami stosowania tych norm przez wtasciwe organy
administracji publicznej, a nawet sady.

Ten stan rzeczy powoduje, ze prawo procesu inwestycyjno-budowlanego nie spetnia
nalezycie roli regulatora interesu publicznego. Z kolei z punktu widzenia inwestora jest
wyrazem tolerowania przez panstwo niezrozumiatych ograniczen,, naruszajgcych
konstytucyjnie chronione prawo wtasnosci, ubocznie generujgc biurokracje i korupcje.
W konsekwencji prawo staje sie hamulcem rozwoju gospodarczego kraju.

Jezeli tak, to uzasadnione sg propozycje budowy nowego systemu prawa procesu
inwestycyjno-budowlanego, u podstaw ktorego leglyby pozytywne inegatywne
doswiadczenia minionych lat i to zardwno krajowe jak i zagraniczne. Powrdt do
sprawdzonych rozwigzan rodzimych, np. idei kompleksowej regulacji okresu
miedzywojennego, czy inspiracja rozwigzaniami panstw, ktére m.in. dzieki dobremu prawu
stabilnie wspierajg rozwdj gospodarczy, to dobra droga do osiggniecia celu — stworzenia
przejrzystej, zintegrowanej i dziatajgcej pro-rozwojowo regulacji prawnej o statusie kodeksu.

Droga do takiej regulacji jest jednak nietatwa i niewatpliwie wymaga czasu.
W oczekiwaniu zatem na Kodeks budowlany zapowiedziany przez Rzad, konieczne staje sie
dokonanie zmian w obowigzujgcej ustawie — Prawo budowlane tak aby, nie burzgc systemu,

poprawic to co mozliwe i konieczne.
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U podstaw przedktadanych zmian obowigzujgcej ustawy — Prawo budowlane lezy
pragmatyzm. Proponowane zmiany idg w pieciu podstawowych kierunkach.

Po pierwsze projektowane rozwigzania nawigzujg do opartej o prawo wtasnosci
wolnosci budowlanej. To co dotad byto w ustawodawstwie niedoceniane staje sie
podstawg, na ktérej opierajg sie propozycje zmian. Zrywa sie z dotychczasowym
rozumieniem prawa do zabudowy (zob. art. 10 ust. 2). Prawo to przestaje by¢ wyjgtkiem od
zasady. Staje sie zasadg, od ktérej dopuszczalne sg wyjatki. W rezultacie to nie inwestor jest
zobowigzany do przywotania regulacji umozliwiajgcych podjecie okreslonego zamierzenia,
bo to jest z istoty dozwolone, ale panstwo (samorzgd) winno wykaza¢ gdzie i dlaczego
budowaé nie mozna ze wzgledu na wazny interes publiczny.

Po drugie przedktadany projekt zmian idzie w kierunku uproszczenia formalnej
strony procesu inwestycyjno-budowlanego. Nagromadzone latami regulacje tworzg gaszcz
przepiséw, ktdére z trudem mozina poznaé¢ i stosowaé. Nie dziwi stosunkowo szerokie
zjawisko samowoli budowlanej w naszym kraju, kiedy zniecierpliwiony inwestor rozpoczyna
roboty budowlane nie spetniwszy niejasnych wymogéw prawa. Stad propozycja
uproszczenia procesu decyzyjnego na etapie staran o legalne rozpoczecie inwestycji
(zgtoszenie budowy jako zasada, a pozwolenie na budowe dla inwestycji, ktéra wymaga
oceny jej oddziatywania na $rodowisko — zob. art. 28 ust. 1). W konsekwencji nastepuje
zmiana charakteru kontroli dziatan inwestora z kontroli prewencyjnej (zapobiegawczej) na
kontrole nastepcza. Daje to inwestorowi mozliwos¢ duzo szybszego niz dotad rozpoczynania
inwestycji, a administracji publicznej nie pozbawia mozliwosci kontroli robét budowlanych
i doprowadzenia nielegalnych dziatan inwestora do stanu zgodnego z prawem. Inwestor
rozpoczyna roboty budowlane po ztozeniu stosownego zgtoszenia i przedtozenia projektu
budowlanego, za ktéry petng odpowiedzialno$¢ bierze projektant a nie jak dotad organ
administracji, a nadzér budowlany sprawdza czy roboty budowlane s3 wykonywane
zgodnie z prawem. Jezeli tak nie jest, podejmuje czynnosci majgce na celu doprowadzenie
do ich legalizacji, a dopiero gdy nie jest to mozliwe, nakazuje rozbidrke realizowanego
obiektu. W proponowanych tezach do Kodeksu zmienia sie zatem rola i miejsce administracji
publicznej w procesie inwestycyjnym. Administracja przestaje stanowi¢ o prawach
i obowigzkach inwestoréw. Wraca do funkcji kontroli przestrzegania prawa przez

inwestorow.
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Po trzecie projektowane zmiany wprowadzajg zasade domniemania legalnosci
dziatan inwestora. Dziatania te uwaza sie za legalne do czasu gdy witasciwy organ nie
stwierdzi, ze naruszajg przepisy prawa (zob. art. 4%).

Po czwarte proponuje sie wprowadzenie ugodowych form doprowadzania
inwestycji do stanu zgodnego z prawem, obligatoryjnie poprzedzajacych wszczynanie
stosownych postepowar administracyjnych (zob. art. 51% i art. 59f ust. 1).

Po pigte w celu zapewnienia jawnos$ci procesu inwestycyjno-budowlanego,
w projektowanych rozwigzaniach wprowadza sie instytucje rejestru budowlanego. Rejestr
zawiera informacje o planowanych i realizowanych inwestycjach publicznych oraz informacje
o innych zamierzonych i realizowanych inwestycjach budowlanych, zapewniajac

kompleksowa informacje na temat dziatalnosci inwestycyjnej na okreslonym obszarze.
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