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Abstrakt: Artykul stanowi analiz¢ przyszlych unormowan prawnych, systematyzujacych roz-
proszong obecnie dziedzing, jaka jest polskie prawo budowlane. Scharakteryzowano w nim najistot-
niejsze kierunki zmian, w §wietle ich znaczenia dla podjgtego procesu kodyfikacji. Przynajmniej
w swym zalozeniu, maja one by¢ rozwigzaniem dla krytykowanej materii normatywnej prawa
budowlanego, wymagajacej od lat stworzenia spojnego systemu, ktorego uniwersalno$¢ przesadzi
o jakos$ci prowadzonych obecnie prac legislacyjnych. Redefinicja wielu istotnych wartosci wydaje
si¢ da¢ szanse¢ na kompletno$¢ unormowan kodeksowych, przy jednoczesnym wprowadzeniu pojgé
ugruntowanych w prawie budowlanym i odpowiadajacych istniejagcemu obecnie orzecznictwu sado-
wemu. Pytaniem jest takze, czy da si¢ w sposob zupelny i bez pominigcia istotnych szczegotow,
zebra¢ caty material normatywny, tej rozbudowanej gatezi prawa i to w dazacej do duzego stopnia
ogo6lnosci 1 uniwersalnosci, kodeksowej konwencji. Proces kodyfikacji powinien zyskaé rowniez
wymiar ekonomiczny, budownictwo w istotny sposob implikuje bowiem rozwoj gospodarczy kraju.
Z uwagi na ograniczenia, jakie naktada forma artykutu, refleksja ograniczy si¢ gtéwnie do oceny
negatywnej proponowanych zmian, zastrzegajac jednak zrozumienie wagi, jaka wiaze si¢ z podje-
tym przedsigwzigciem i jego niewatpliwie pozytywnych aspektow.

Reflection on the draft of urban-construction code

Abstract: Poland faces a major challenge, namely to organize the highly chaotic Polish construc-
tion law so that it can perform its unquestionable role in national economy, contributing to economic
growth, and also have a significant impact on an important element of social life which is spatial
order. Advanced works on a new commplex regulation provide the first, close to complete, image of
a new construction law order which, however, is not free from doubt. The article describes the most
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important trends with regard to their importance in the context of the undertaken codification pro-
cess. The question is also whether it is possible to gather all the normative material of this complex
branch of law in a complete way, without missing important details and striving for a high degree of
generality and universality of the code convention. A major threat to the success of the whole process
is mainly a lack of preliminary analysis of existing regulations, which would provide a complete
picture, inherent in the current system of values. It is impossible to carry out the codification, not
knowing the basics of the functioning system. There is still a need for a discussion on the shape of
future regulations, and the article is the element of that debate. Due to the limitations imposed by the
form of the article, the reflection will be limited mainly to the negative assessment of the proposed
changes, making it clear, however, that we understand the importance associated with a project
undertaken and its undoubtedly positive aspects.

Wstep

Obecnie obowigzujace prawo budowlane' wymaga analizy, konieczne jest jego
uporzadkowanie i stworzenie nowych ram systemowych, w ktéore mozna bytoby
wpisa¢ normy tej rozproszonej i skomplikowanej materii prawnej. Od przyjecia
pierwszej, kompletnej regulacji w tej dziedzinie prawa — rozporzadzenia Pre-
zydenta Rzeczpospolitej Polskiej o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli?,
obserwujemy pogarszajacy si¢ stan polskiej legislacji w zakresie budownictwa.
Ustawa z 1961 1.3, nastepnie z 1974 i jej najwicksza nowelizacja z 1984°, utracity
uniwersalizm przedwojennego pierwowzoru® jako akty o duzym stopniu szczego-
towosci, bez wystarczajaco okreslonego systemu wartosci, ktory tworzytby ak-
sjologiczne ramy niniejszej materii. Obowigzujace dzi§ Prawo budowlane’, to akt
charakteryzujacy si¢ niespojnoscia, jako konsekwencja wprowadzanych do niego
zmian, bedacych wynikiem potrzeby czasu, a nie przemys$lang, konstruktywna
krytyka unormowan dotychczasowych. Poza Prawem budowlanym, wysokim
stopniem skomplikowania charakteryzuja si¢ czesto nader szczegdlowe jak na
materi¢ ustawowg przyjmowane w celu doraznego rozwigzania zaistniatych prob-
lemow ,,specustawy budowlane” z wydanymi na ich podstawie rozporzadzeniami
wykonawczymi. Rozrost legislacji, a w konsekwencji jej niska jako$¢, wymusit
bogate orzecznictwo sagddéw, zarowno administracyjnych, jak i powszechnych.

! Na potrzeby niniejszego artykutu, przyjete zostanie rozroznienie terminologiczne miedzy
»Prawem budowlanym”, odnoszacym si¢ do ustawy — Prawo budowlane, oraz innych ustaw
w zakresie procesu inwestycyjno-budowlanego, a pojeciem ,,prawo budowlane”, obejmujacym
swym zakresem szeroka materi¢ inwestycyjno-budowlang w potagczeniu z materia planistyczna,
a wigc te, ktorg ma w zatozeniu regulowac przyszty Kodeks urbanistyczno-budowlany.

2 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym
i zabudowaniu osiedli (Dz.U. z 1939 r. Nr 34, poz. 216).

3 Ustawa z dnia 31 stycznia 1961 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 7, poz. 46).

Ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229).

Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1989 ., Nr 17, poz. 99).
T. Bilinski, Prawo budowlane wczoraj i dzis, ,,Przeglad Budowlany” 2009, nr 2.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409).
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Niektore z wyrokoéw utrudnily stosowanie przepisow budowlanych, przyjmujac
sprzeczne interpretacje, co wywolato dezorientacj¢ zarowno wsrdd inwestorow,
jak 1 organéw administracji publicznej i przyczynito si¢ do utrwalenia w opinii
spotecznej obrazu niekompetencji i bezradnosci polskiego prawodawcy. Proces
inwestycyjno-budowlany zaczat by¢ powszechnie postrzegany jako samowtadz-
two urzednikéw, wydajacych w podobnych sprawach odmienne decyzje, narusza-
jac taka praktyka zasade zaufania obywateli do organow panstwa i stanowionego
przez nie prawa. Biurokratyzm i niekompetencja stosujacych prawo budowlane,
spowodowane nadmiarem skomplikowanych regulacji, doprowadzity do niepo-
zadanej sytuacji, w ktorej inwestor stat si¢ drugorzednym podmiotem procesu,
skupiajacego si¢ na swym wstepnym stadium, trwajacym czesto dluzej niz okres
realizacji jego kolejnych etapow. Przydanie tak istotnej roli samej procedurze,
wywotato szczegdlng zachowawczos¢ polskiego prawa budowlanego, majacego
wazng funkcje stymulowania gospodarki narodowej i przyczyniania si¢ do wzro-
stu gospodarczego kraju. Istotnym dowodem, potwierdzajagcym zta jako$¢ pol-
skiego budownictwa, jest raport Banku Swiatowego — Doing Business, z 2013 r.,
w ktorym Polska, na 185 badanych panstw, zostata sklasyfikowana na 161. miej-
scu, w ocenie latwosci uzyskiwania pozwolenia na budowe®. Niezalezna perspek-
tywa przeprowadzonych badan potwierdzita to, co sygnalizowaty liczne podmioty
krajowe — potrzebe¢ zmian unormowan dotychczasowych. Istotny impuls ku nim
nadszedt ze strony instytucji prowadzacych badania majace za przedmiot wptyw
gospodarki przestrzennej gminy na jej budzet. Wiele osrodkow naukowych, a tak-
ze Gtowny Urzad Statystyczny, udokumentowaly, ze wadliwe plany zagospoda-
rowania przestrzennego spowodowaty wielomiliardowe zobowiazania finansowe
gmin, a takze trudne do zmierzenia straty spoteczne.

»~Wartosci wysoko cenione”

W $wietle przedstawionych argumentow, trudno byto prawodawcy zachowac
bierno$¢ wobec zglaszanych coraz bardziej stanowczo postulatow. Uzyskano wa-
runek sine qua non, by zmieni¢ polskie prawo budowlane. Za najlepsze rozwia-
zanie przyjeto kodyfikacje, czyli zebranie w jednolita, usystematyzowang i opartg
na wspolnych zasadach, calo$¢ przepisow zawartych dotychczas w roznych ak-
tach prawnych, potaczone z odpowiednig zmiang ich tresci i uchylenie mocy obo-
wigzujacej dotychczasowych przepiséw w zakresie unormowanym w kodyfikacji.
Powotana rozporzadzeniem Rady Ministrow® — Komisja Kodyfikacyjna Prawa

8 World Bank Group: Doing Business, Measuring Business Regulations, Raport Doing Business
2013, Smarter Regulations for Small and Medium-Size Enterprises, http://www.doingbusiness.
org/~/media/ GIAWB/Doing%20Business/Documents/Annual-Reports/English/DB13-full-report.
pdf, s. 189 (dostep: 29.10.2014).

9 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 lipca 2012 r. w sprawie utworzenia, organizacji
i trybu dziatania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego (Dz.U. poz. 856).
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Budowlanego, za swoj gtowny cel, jak wskazuje uzasadnienie do wersji podsta-
wowej projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego!®, uznaje ,koniecznosé
budowy nowego systemu prawa procesu inwestycyjno-budowlanego, u podstaw
ktorego legltyby pozytywne i negatywne doswiadczenia minionych lat, zaréwno
krajowe, jak i zagraniczne”. To wlasnie z uwagi na systemowe zmiany podstaw
prawnych procesu oraz o kompleksowos$¢ i integralnos¢, a takze stabilno§¢ norm
prawnych z tego zakresu, zrodzila si¢ idea Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.
Kodyfikacja wymaga szerokiej i wnikliwej analizy stanu obecnego. Takie eks-
pertyzy to punkt wyj$cia do podjgcia prac koncepcyjnych na potrzeby nowego
porzadku prawnego, ktory musi czerpac z istniejacych obecnie w prawie budow-
lanym warto$ci. Ustalenie ich jest zadaniem warunkujgcym jakos¢ przysziego
Kodeksu. Potrzebne jest zredefiniowanie wielu poje¢. Uzasadnienie projektu od-
wotuje si¢ do ,,wartosci wysoko cenionych”, ktérych chroni¢ maja organ admini-
stracji i inwestor, a ich przyktadowy katalog obejmuje w szczegolnosci tad prze-
strzenny i architektoniczny, krajobraz, srodowisko oraz dziedzictwo kulturowe.
Budowanie tak istotnej dla Kodeksu plaszczyzny aksjologicznej prawa budow-
lanego, poprzez wprowadzenie novum, jakim jest pojecie ,,warto$ci wysoko ce-
nionych”, nie wydaje si¢ by¢ uzasadnionym dbatoscia o jako$¢ nowotworzonego
Kodeksu, a co wigcej, podwaza jego fundamenty. Co prawda, wymagana jest re-
definicja niektorych pojec, nie jest ona jednak tozsama z ich zastgpowaniem. Pro-
jekt wydaje si¢ nie przewidywac wspoélnej aksjologii, spajajgcej istniejace dotych-
czas oddzielnie materie inwestycyjno-budowlane i planistyczne, ktorej wyrazem
bytoby konsekwentne postugiwanie si¢ takimi pojeciami, jak interes publiczny,
zasada réwnego traktowania konsumentow i inwestoréw, zapewnienie dostepu do
dobr publicznych i grupowych. Sa one w duzym stopniu definiowalne, gtéwnie
ze wzgledu na bogate orzecznictwo i praktyke urzednicza, a umieszczenie ich
w jednej grupie nazwanej ,,wartosci wysoko cenione”, wywola zastepcze dysku-
sje nad katalogiem i rolg tychze, podzielanych przez innych, pojeé, separujac od
dyskusji na temat istoty kazdego z nich. Warto byloby skierowa¢ prowadzone pra-
ce w strone reinterpretacji interesu publicznego, ktory wydaje si¢ jednym z istot-
niejszych dla reformowanej materii, a mimo to projekt Kodeksu nie postuguje si¢
nim w zadnym z licznych przepisow. Interes publiczny interpretuje si¢ dzi$ czesto
jako prawo jednostki do obrony swoich partykularnych interesow, zastaniajacej
si¢ ochrong $rodowiska naturalnego, poszanowaniem dziedzictwa kulturowego,
porzadkiem czy tadem publicznym. Dochodzi réwniez w skrajnych, lecz coraz
czestszych przypadkach, do dyskredytowania inwestora poprzez niewlasciwe in-
terpretowanie praw osob trzecich, ktore blokuja, wazne nie tylko ze wzgledu na
cele publiczne, inwestycje, bronigc jedynie wlasnych finansowych interesow, kto-

10 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, materialy z prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego, Projekt (wersja podstawowa) Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, https://www.
mir.gov.pl/Budownictwo/Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego/Documents/Kodeks_urba-
nistyczno_budowlany projekt podstawowa 16 04 2014 jednolity.pdf (dostgp: 29.10.2014).
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rym zagrozi¢ moze planowana inwestycja. Powoduje to zbedne protesty, wstrzy-
mujace na dhugie lata realizacje inwestycji!!. Cenng bytaby refleksja nad istota
interesu publicznego. Czy jest nim jedynie ochrona wspomnianych interesow
partykularnych o réznych przejawach, czy tez komfort zycia w miejscu zaplano-
wanym, przemyslanym architektonicznie, ktore czerpie z trafionych inwestycji,
generujacych nie dtugi, lecz zyski. Nadzieje ku wlasciwemu zrozumieniu intere-
su publicznego, daje uzasadnienie do projektu, w ktorym wyrazono postulat, ze
»Zrywa si¢ z dotychczas prezentowang koncepcja, Ze interes publiczny moze by¢
skutecznie chroniony wylacznie rozwigzaniami administracyjnymi”. W procesie
inwestycyjno-budowlanym chroni si¢ takie wartosci, jak tad przestrzenny, $rodo-
wisko i dziedzictwo kulturowe. Sg to postulaty, a dyskusja, ktora mogtaby spowo-
dowa¢ umieszczenie konkretnych przepisow w projekcie, wymaga najtrudnie;j-
szego — zmiany nastawienia Polakow do roli planowania, ktore od 1990 r. — na
kanwie rozliczen z absurdami realnego socjalizmu —jest traktowane z pogarda,
w wyniku czego nie tylko rozluzniono rygory w gospodarowaniu przestrzenia,
ale zagospodarowanie przestrzenne sprowadzono do innego absurdu, zwigzane-
go z projektowaniem i realizacjg inwestycji. Stad poglebiajace si¢ fatalne prze-
swiadczenie, ze nie dobro wspolne ma by¢ podstawa gospodarki przestrzennej,
ale niewidzialna reka rynku, jak w kazdej zreszta dziedzinie'?. Btedne pojmo-
wanie interesu publicznego doprowadzito w konsekwencji wiele gmin na skraj
bankructwa. Chcac pozyskaé szybkie wptywy do budzetu, wéjtowie, burmistrzo-
wie, prezydenci miast, rozpoczgli sprzedaz peryferyjnych gruntéw, przeznaczajac
je na zabudowe, co wywotato trudne do oszacowania dzi$§ straty — finansowe,
spowodowane koniecznoscia ponoszenia przez gminy kosztow obstugi odleglych
inwestycji, budowg infrastruktury taczacej je, zapewnieniem polaczen komunika-
cyjnych pomiedzy nimi, a centrum, a takze gorsze w swych konsekwencjach —
straty spoteczne — przejawiajace si¢ pogorszeniem estetyki przestrzeni publicz-
nej. U wielu mieszkancoéw powstato silne przekonanie, ze krajobraz jest jednym
z najwigkszych przegranych proceséw transformacji ustrojowej kraju. Jego niska
jako$¢, wcigz niezauwazana przez polskich politykéw!3, zaczyna by¢ tematem

1T Niestety, wydaje sie, ze projekt Kodeksu moze sobie nie poradzi¢ z ta btedng praktyka, utrzy-
mujac, w art. 122 § 1, mozliwo$¢ zlozenia, po wezesniejszym bezskutecznym wezwaniu do usunie-
cia zarzucanego naruszenia, skargi do sadu administracyjnego przez kazdego, czyj interes prawny
lub uprawnienie zostaty naruszone uchwatlg rady gminy w sprawie aktu planowania przestrzennego
albo zarzadzeniem zastgpczym wojewody w sprawie planu miejscowego. Na uwage zastuguje jed-
nak art. 122 § 3 projektu, ktéry proponuje rozwigzanie, mogace ograniczy¢ zjawisko skarzenia
aktow planistycznych, gdyz zgtoszenie pierwszej skargi do sadu administracyjnego, wyklucza p6dz-
niejsze zaskarzanie planu miejscowego, a daje jedynie mozliwo$¢ przystapienia do postepowania
w sprawie. Takze propozycja § 2 wydaje si¢ dobrym rozwigzaniem, ogranicza bowiem mozliwo$¢
wniesienia skargi do dwoch lat od dnia wejécia w zycie aktu planowania przestrzennego.

12 A Jedraszko, Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce. Droga i bezdroza regulacji ustawo-
wych, Warszawa 2005.

13 F. Springer, Wanna z kolumnadq. Reportaze o polskiej przestrzeni, Wotowiec 2013.
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dyskusji spoteczenstwa, ktore glosniej wyraza sprzeciw wobec panujacej dzi$
anarchii architektonicznej. Dowodem jest raport TNS z 12 wrzeénia 2013 r.'* pre-
zentujacy wigksza niz dotychczas akceptacje regulacyjnej roli wtadz lokalnych
i panstwowych w dziedzinie estetyki przestrzeni publiczne;.

Witadztwo planistyczne wcigz po stronie gminy

Wyrazem obecnie dyskutowanych postulatéw spotecznych w zakresie jakosci
przestrzeni publicznej, jest wlaczenie do Kodeksu urbanistyczno-budowlanego,
materii ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym!>, co nalezy
oceni¢ pozytywnie. Zabieg ten wpisuje si¢ w ide¢ procesu kodyfikacji i jest po-
wrotem do fundamentalnych zasad prawa budowlanego z 1928 r., ktore uwzgled-
nialo $cisty, funkcjonalny zwigzek architektury i urbanistyki (zerwany z przyczyn
ideologicznych ustawg z 1961 r. i nowelizacjg z 1984 r.) oraz potrzebe respekto-
wania uwarunkowan lokalnych, artykutowanych aktami prawa miejscowego. Po-
lityczna rola planowania przestrzennego doprowadzila do sytuacji, w ktorej pra-
wo budowlane zostalo sprowadzone do roli narzgdzia organizacji procesu
budowlanego. Oddzielenie planowania przestrzennego od procesu inwestycyjno-
-budowlanego i nadanie planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennemu rangi
odrgbnej ustawy, jest bledne z punktu widzenia systemowego postrzegania proce-
su inwestycyjno-budowlanego i sprzeczne z logika tworzenia systemu prawa.
Samo jednak scalenie istniejacych dzi$ odrebnie materii — procesu planistyczne-
go i inwestycyjno-budowlanego — nie rozwigzuje jednego z najistotniejszych
problemoéw, z jakim mierzy si¢ wcigz polskie prawo budowlane, z wladztwem
planistycznym po stronie gminy i zwigzang z nim odpowiedzialno$cia za skutki
uchwalanych przez nie planow miejscowych. Gminy nie poradzity sobie z cigza-
cymi na nich obowigzkami planistycznymi. Wymagane sg zmiany, co potwierdza
przyjeta uchwala Rady Ministréw z dnia 13 grudnia 2011 r. Koncepcja Przestrzen-
nego Zagospodarowania Kraju 2030'°. Stracono cenny czas, wadliwie urzadzajac
miasta i wsie. Wcigz nie stworzono mechanizméw, skutecznie mobilizujacych
gminy do podejmowania dziatan planistycznych. Zaledwie dla 25% powierzchni
kraju uchwalono miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dopuszcza-
jac do degradacji pozostatych obszardw, czesto na dziesigciolecia utrwalajac nie-
ekonomiczne sposoby zabudowania i zagospodarowania terenow nieobjetych pla-
nem miejscowym. Konstytucyjna gwarancja ochrony prawa wilasnosci oraz

14 TNS Polska, a Kantar Group Company, Reklama w przestrzeni publicznej. Raport, jakiego
Swiat nie widziat!, http://www.tnsglobal.pl/wp-content/uploads/2013/09/TNS_Polska Reklama w_
przestrzeni_publicznej3.pdf (dostgp: 29.10.2014).

15 Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1989 r., Nr 17, poz. 99).

16 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030, http://www.mir.gov.pl/rozwoj_regionalny/Polityka przestrzenna/KPZK/Documents/KPZK
2030 PL_small po reasumpcji_new.pdf, s. 179 (dostep: 29.10.2014).
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ustawowa samodzielnos$¢ planistyczna gminy, nie zapewniaja sprawnego realizo-
wania celé6w interesu publicznego w planowaniu przestrzennym, szczegolnie na
poziomie lokalnym. Nie ma jasnych procedur ani trybow planistycznych w reali-
zacji polityki przestrzennej z priorytetem publicznym. Projekt Kodeksu nie nakta-
da na gminy obowiazku uchwalania planéw miejscowych, stanowiac w § 1 art. 60,
upowaznienie dla rad gmin do ich sporzadzenia. Paragraf 2 niniejszego artykutu,
obliguje rady do uchwalenia planu miejscowego jedynie w o$miu, enumeratywnie
wymienionych przypadkach. Owa fakultatywno$¢, pomimo uzupetiajacych brak
planu miejscowych przepisow urbanistycznych, jest nickorzystng z punktu widze-
nia oceny skutkow dla estetyki przestrzeni publicznej. Istnieje uzasadnione zagro-
zenie, ze gminy wcigz beda dziala¢ krotkowzrocznie, przedktadajac dobro jedno-
stek nad wlasciwie pojety interes publiczny, ulegajac presji wlascicieli gruntow
i deweloperow. Ich dzialania sg czgsto powodowane checiag zysku, tak jak miato
to miejsce przy ustanawianiu gminnych rezerw pod zabudowe, w tacznym obsza-
rze, ktory na terenie kraju pozwalatyby na osiedlenie si¢ dodatkowych 80—100 mi-
lionéw nowych mieszkancow, a w przypadku studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin, na znacznie ponad 200 milionéw. Za-
miana, gtownie rolnych gruntéw, na grunty przeznaczone pod zabudowe, miata
przynies¢ ich wilascicielom nieporéwnywalnie wigksze wptywy w przypadku ich
sprzedazy. Jedynie nieliczni skorzystali na owych przekwalifikowaniach, dopro-
wadzajac do sytuacji, w ktorych spekulacyjna warto$¢ gruntow jest wartoscig naj-
wazniejsza, 1 w powazny sposob deformuje racjonalno$¢ inwestowania (rozumo-
wanego jako budowanie, a nie jako tezauryzacja gruntow). W przyjetym projekcie
Kodeksu, nie zdecydowano si¢ podzieli¢ planistycznej odpowiedzialnosci gmin
i uniemozliwiono wprowadzenie sankcji na okoliczno$¢ niewykonywania przez
gmine obowigzkéw w dziedzinie planowego gospodarowania przestrzenig. Co
prawda, utrzymano istniejgce obecnie zarzadzenie zastgpcze wojewody, kon-
strukcja ta, podobnie jak na gruncie obowigzujacego dzi§ Prawa budowlanego,
nie wydaje si¢ jednak formg realnego wptywu na zdyscyplinowanie gmin w za-
kresie gospodarki przestrzennej. Projekt Kodeksu ogranicza si¢ do aktéw plano-
wania przestrzennego gminy, tak jakby poziom lokalny byt samodzielnym syste-
mem, a nie stanowit czgéci panstwowej gospodarki przestrzennej. Projekt nie
odnosi si¢ do planowania ponadlokalnego, nie uwzglednia planowania regional-
nego i utrwala nier6wno$¢ w relacjach pomigdzy planowaniem lokalnym (mie;j-
scowym) a planowaniem na szczeblu wojewodzkim!”. Istnieja wcigz dwie proce-
dury planistyczne, jedna na poziomie gminnym, druga — regionalnym, ktore

17 Mimo ze projekt Kodeksu postuguje sic w art. 60 § 3, terminem ,,wigzace ustalenia aktow
planowania ponadlokalnego”, w art. 71 pkt 8 — ,,wiazace ustalenia ponadlokalnych aktow planowa-
nia przestrzennego”, nie jest to efektem przyjetego podziatu zadan, wynikajacych z realizacji wiadz-
twa planistycznego, pomigedzy gminy, a szczebel ponadlokalny, a predzej konsekwencja art. 14 pro-
jektu i odwotania si¢ do ponadlokalnych powiazan gmin.
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poprzez brak spdjnosci zasad, powoduja chaos decyzyjny i podwyzszaja koszty
inwestycji, czego przyktadem moze by¢ budowa obwodnicy Augustowa czy War-
szawy przez Ursynow Natolin. Pomocnym byloby przygotowanie strategicznych
dokumentow rozwoju spoteczno-gospodarczego (gminnych lub lokalnych strate-
gii rozwoju), opartych miedzy innymi na prognozie realnego zapotrzebowania na
tereny i formy jego zagospodarowania, uwzgledniajacej specjalistyczne prognozy
i studia, w szczegodlnosci demograficzne. Wigzatoby si¢ to z wprowadzeniem ob-
ligatoryjnego sporzadzania analiz i prognoz, jako bazy dla prowadzenia polityki
rozwoju na obszarze gminy, w powiazaniu z polityka ponadgminng, co jest szcze-
golnie istotne dla zlikwidowania istniejacych odrebnosci w planowaniu gminnym
i regionalnym. Pomijajac, coraz liczniejsze dzi$, wymogi zajecia stanowiska, przy
gminnym planowaniu przestrzennym, przez inne organy, realizacja wladztwa pla-
nistycznego gmin glownie przez nie same, prowadzi do strat finansowych, gene-
rujac ich dtug publiczny. Gminy nie maja obowigzku monitorowania skutkow fi-
nansowych dla swoich budzetéw, obowigzywania aktow prawa miejscowego.
Sporzadzaniem obowigzkowych prognoz skutkdéw finansowych uchwalenia aktu
planistycznego, powinni si¢ zajac rzeczoznawcy majatkowi, czyli osoby posiada-
jace uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci. W tym wy-
padku niezwykle wazny jest aspekt niezaleznosci rzeczoznawcy majatkowego,
zaréwno od wiadz gmin, jak i autoré6w projektow aktow planistycznych, co moze
si¢ przyczynia¢ do obiektywizacji wynikow takich opracowan. Zdarza sie, ze w ra-
mach oszczednosci, wojt nie korzysta z ustug rzeczoznawcy majatkowego, a wy-
konanie prognozy zleca wewnetrznym komoérkom swojego urzedu. Niektore gmi-
ny maja tendencje do zanizania prognoz skutkéw finansowych, zmiany planéw
miejscowych, czego efektem jest domaganie si¢ przez wilascicieli wielokrotnie
wyzszych odszkodowan!®. Projekt Kodeksu w rozdziale dotyczacym skutkow
wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego'®, nie
zmienia niekorzystnej dla gmin, z punktu widzenia jej budzetu, regulacji zezwa-
lajacej na sprzedazy gruntéw przed uchwaleniem planu miejscowego zagospoda-
rowania. W odniesieniu do jednostek samorzadu terytorialnego, jest to powszech-
na praktyka bedaca konsekwencja przyznania radom gmin fakultatywnosci
w uchwalaniu planoéw miejscowych. Generuje ona tym wigksze straty, im drozsza
byta budowa infrastruktury technicznej taczacej dziatke obje¢ta nowo uchwalo-
nym wobec niej planem miejscowym. Inna kwalifikacja danego gruntu i doprowa-
dzenie do niego niezb¢dnych przylaczen, czesto kilkukrotnie zwigksza jego war-

18 A. Krzyzanowska, Gminy majq problem z planami miejscowymi, ,Gazeta Prawna” 2012,
nr 233.

19 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, materiaty z prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego, Projekt (wersja podstawowa) Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, https://www.mir.
gov.pl/Budownictwo/Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego/Documents/Kodeks urbani-
styczno_budowlany projekt podstawowa 16 04 2014 jednolity.pdf., Dziat III, Rozdziat 5 (dostep:
29.10.2014).
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to$¢, co probuje si¢ rekompensowaé przez wprowadzenie optaty adiacenckiej??,
w wysokosci 50% kosztow realizacji infrastruktury technicznej w czesci, w jakiej
ma shuzy¢ wiascicielowi nieruchomosci, oraz optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, pobieranej w chwili jej zbycia przez nowego wiasciciela, stano-
wiacej dochod wiasny gminy (art. 90 niniejszego projektu Kodeksu)?!. Wptywy
z tych tytulow w niewielkim stopniu odzwierciedlajg rzeczywista roznicg warto-
$ci gruntu przed i po uchwaleniu planu miejscowego, a straty generuje dodatkowo
fakt, ze gminy praktycznie nie uzyskujg optat z tytutu renty planistycznej od wtas-
cicieli nieruchomosci, ktorzy udowadniajg, ze warto$¢ dziatki nie wzrosta po
uchwaleniu planu. Zgodnie z art. 89 projektu Kodeksu, jezeli w zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci ulegta obni-
zeniu, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i nie sko-
rzystat z praw, o ktérych mowa w art. 88 projektu, moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci, co dodatkowo znie-
checa rady gmin do uchwalania planéw miejscowych. Prawo do odszkodowania
przystuguje nota bene, zawsze w momencie spadku wartosci nieruchomosci, nie
uwzgledniajac tak zwanego ryzyka planistycznego (przyktadowo na poziomie
5—10% jej wartosci), ktore szczeg6lnie w gminach miejskich wystepuje po-
wszechnie. Wydaje si¢ to racjonalne, szczegdlnie z finansowego punktu widzenia,
w pierwszej kolejnosci powinno nastgpowacé uchwalenie planu miejscowego za-
gospodarowania przestrzennego (czgsto wczesniej wykup terendw nieuzbrojo-
nych na obszarze objetym planowanym zagospodarowaniem przestrzennym), a na-
stepnie po wykonaniu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej mozna bytoby
przystapi¢ do sprzedazy dziatek, po cenach nieporownywalnie wyzszych. Dziata-
nie takie generuje dochod wlasny gminy i sprzyja decyzjom inwestycyjnym.

Nowy organ nadzoru budowlanego

Dokonywanie zmian o charakterze ustrojowym, a takie zaktada projekt Ko-
deksu urbanistyczno-budowlanego, nalezy ocenic¢ jako btad procesu kodyfikacji.
Obecna struktura organdw zostaje zreformowana, a na szczeg6lng analize za-

20 Optata adiacencka, jako instytucja przeniesiona z ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
budzi na gruncie unormowan kodeksowych wiele kontrowersji, a jej transpozycja jest przez wielu
uznawana za niepotrzebng i obarczong ryzkiem niepowodzenia. W projekcie Kodeksu urbanistyczno-
-budowlanego nastapito odejécie od uzaleznienia wysokosci oplaty adiacenckiej z tytutu budowy
infrastruktury od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej budowa na rzecz uzaleznienia
jej wysokosci od poniesionych przez gming kosztow realizacji urzadzen infrastrukturalnych.
Watpliwosci rodza si¢ chociazby w przypadku analizy mozliwych do zastosowania w praktyce spo-
soboéw okreslania ,,czesci”, w jakiej dane urzadzenie bedzie stuzy¢ wihascicielowi.

21 Nota bene przepisy projektu Kodeksu nie wytaczaja spod obowigzku uiszczenia niniejsze;
optaty w razie zbycia nieruchomosci wobec najblizszych krewnych wtadciciela (wstgpnych, zstep-
nych), co w odczuciu spotecznym jest odbierane jako niesprawiedliwe dziatanie gmin chcacych
w kazdy mozliwy sposob odzyskac te pieniadze, ktore na zmianie kwalifikacji gruntéw stracity.
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shluguje propozycja utworzenia okrggowych inspektorow nadzoru budowlanego,
w miejsce istniejacych inspektorow powiatowych. Zmiana ta jest zbyt daleko
idaca 1 pomimo niedoskonato$ci istniejgcej dzi§ zespolonej struktury organdéw
nadzoru budowlanego nie docenia oczywistych zalet istnienia powiatowych in-
spektoratow nadzoru budowlanego, utatwiajacych kontakt pomigdzy inwestorem
a organem. Komisja Kodyfikacyjna wcielita w zycie niedoszla, szeroko krytyko-
wang, propozycj¢ zmian organizacyjnych nadzoru budowlanego, zawarta w pro-
jekcie ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych
ustaw?2. Zgodnie z nim planowano wylaczy¢ ze struktury administracji zespo-
lonej organy nadzoru budowlanego dziatajace na szczeblu powiatowym i utwo-
rzy¢ w ich miejsce okregowe inspektoraty nadzoru budowlanego obejmujace swa
wlasciwoscia obszar kilku powiatow. W ten sposob, zgodnie z przedstawionym
do projektu ustawy rozporzadzeniem, z 378 powiatowych inspektoratdéw nadzoru
budowlanego, utworzono 100 inspektoratéw okregowych. Przyjete ,,odzespole-
nie” nadzoru budowlanego moze si¢ jednak przyczyni¢ do ostabienia zdolno$ci
do wspotpracy jednostek okregowych z innymi stuzbami, a co za tym idzie, do
powstania chaosu organizacyjnego. Spowoduje to pozbawienie podstawy prawnej
do kontrolowania przez wojewode jakosci realizacji zadan inspektorow okrego-
wych, wynikajacych z ustaw i innych aktow prawnych, wydanych na podstawie
upowaznien w nich zawartych, ustalen Rady Ministrow oraz zarzadzen i pole-
cen Prezesa Rady Ministréw, ktore obecnie realizuje na podstawie art. 28 ust. 1
pkt 1 ustawy o wojewodzie i administracji rzadowej w wojewodztwie?3. Ponadto,
utrudniona bedzie realizacja kompetencji okre§lonej w art. 22 pkt 2 wyzej wymie-
nionej ustawy, zgodnie z ktérym wojewoda zapewnia wspotdziatanie wszystkich
jednostek organizacyjnych administracji rzadowej i samorzadowej dziatajacych
na obszarze wojewodztwa i kieruje ich dziatalno$cig w zakresie zapobiegania za-
grozeniu zycia, zdrowia lub mienia oraz zagrozeniom $rodowiska, bezpieczen-
stwa panstwa i utrzymania porzadku publicznego, ochrony praw obywatelskich,
a takze zapobiegania kleskom zywiotowym i innym nadzwyczajnym zagrozeniom
oraz zwalczania i usuwania ich skutkéw na zasadach okreslonych w ustawach.
Szczegolnie bedzie to dotyczyto kierowania zespolong administracja rzadowa na
etapie planowania sposobow zapobiegania i zwalczania skutkow klesk zywioto-
wych, w ktorym nadzoér budowlany takze odgrywa istotng role. W zwigzku z tym,
ze zdecydowana wigkszo$¢ stuzb odpowiedzialnych za usuwanie konsekwencji
klesk zywiotowych i innych nadzwyczajnych zagrozen, podlega zwierzchnictwu
wojewody, w nastepstwie przeprowadzenia proponowanych zmian organizacyj-

22 Pprojekt zostat ztozony przez Prezesa Rady Ministrow pismem do Marszatka Sejmu Rzeczy-
pospolitej Polskiej z dnia 2 listopada 2006 r.

23 Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o wojewodzie i administracji rzagdowej w wojewodztwie
(Dz.U. Nr 31, poz. 206).
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nych, pogorszeniu uleglby stopien gotowosci administracji rzadowej do zwalcza-
nia tego rodzaju zagrozen. Zgodnie z art. 11 ustawy o stanie kleski zywiotowej?4,
wojewodzie podporzadkowane sg bowiem organy i jednostki organizacyjne admi-
nistracji rzagdowej dzialajace na obszarze wojewodztwa. W konsekwencji wptyw
organu odpowiedzialnego za bezpieczenstwo na terenie wojewodztwa — woje-
wody — na dziatalno$¢ nadzoru budowlanego (szczegolnie stopnia nizszego niz
wojewodzki), bedzie znacznie stabszy niz przykladowo wptyw na dziatalno$¢ Po-
licji 1 Panstwowej Strazy Pozarnej. Glownym uzasadnieniem dla wprowadzenia
okregowych inspektoratow nadzoru budowlanego jest konieczno$¢ zmniejszenia
kosztow funkcjonowania tego aparatu administracyjnego. Kierunek zmian, za-
proponowany w projekcie Kodeksu, bedzie jednak generowat wigksze koszty, co
jest sprzeczne z rozwigzaniami przyjetymi w strategii Sprawne Panstwo, majacej
na celu oszczednosci, jako naczelng zasade budowy terenowej administracji rzg-
dowej, a zasada zespolenia realizuje te zalozenia. Zwigkszone naktady finansowe
muszg zaistnie¢ zard6wno po stronie administracji panstwowej, jak i po stronie
inwestora. Utworzenie okregowych inspektoratow, znalezienie odpowiednich
lokali, ich modernizacja, likwidacja inspektoratdéw powiatowych musi przynies$¢
znaczne straty. Inwestor bedzie natomiast zmuszony wspotpracowaé z mniejsza
liczba bardziej oddalonych od miejsca inwestycji inspektoratow okregowych. Nie
stanowi rozwigzania réwniez mozliwos¢ wprowadzenia osrodkéw zamiejsco-
wych. Takze druga z postulatow zmian — zwigkszenie wydajnosci pracy organéw
nadzoru, wydaje si¢ nie do spetnienia. Odlegtos$¢ inspektoratu od miejsca kontroli
spowoduje konieczno$¢ wydluzenia czasu jej trwania, a mniejsza liczba zatrud-
nionych urzednikéw, w poréwnaniu z pracujagcymi obecnie, nie moze doprowa-
dzi¢ do polepszenia terminowosci postgpowan administracyjnych. Skupiono si¢
zatem na ustrojowej reformie jakosciowej. W zatozeniu, mniej urzednikow ma
pracowac lepiej niz dotychczas, gldwnie dzigki zreformowanej organizacji pracy
i fachowosci. Znajduje to swoje odzwierciedlenie jedynie czgSciowo w przepi-
sach projektu Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.

Problem z nadawaniem uprawnien budowlanych

Obok zmian w organizacji nadzoru budowlanego, w spos6b odmienny niz do-
tychczas, projekt Kodeksu reguluje proces nadawania uprawnien osobom chca-
cym peti¢ samodzielne funkcje techniczne w procesie inwestycyjno-budowla-
nym. Obecnie obowigzujace Prawo budowlane wymaga od kandydatow zdania
odpowiedniego egzaminu, przeprowadzanego przez odpowiednie organy samo-
rzadu zawodowego. Artykut 29 § 3 projektu odsyta w tej kwestii do odrebnych
przepisow, nie wskazuje jednak, ze uzyskanie owych uprawnien, tak jak dotych-

24 Ustawa z dnia 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski zywiotowej (Dz.U. z 2014 r. poz. 333).
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czas, bedzie wymagato zdania odpowiednich egzaminéw. Majac na uwadze po-
dejmowane do tego momentu zmiany, w zakresie utatwienia dostgpu do wyko-
nywania niektérych zawodoéw regulowanych, mozna zinterpretowa¢ zamierzenia
tworcow projektu Kodeksu jako dazenie do zniesienia wymogu egzamindw,
przynajmniej wobec czesci kandydatow. Otoz art. 1 pkt 2 lit. ¢, ustawy z dnia
9 maja 2014 r. o utatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawodéw regu-
lowanych? zwalnia z egzaminéw absolwenta studiéw wyzszych prowadzonych
na uczelni, ktora podpisata stosowng umowe z wlasciwym organem samorzadu
zawodowego w zakresie odpowiadajacym programowi ksztatcenia opracowane-
mu z udziatem organu samorzgdu zawodowego. Podjeta ustawa sugeruje, ze tak-
ze na podstawie przysztego Kodeksu urbanistyczno-budowlanego bedzie istniata
mozliwo$¢ zwolnienia z egzamindw kandydata, ktéry chce pelni¢ samodzielne
funkcje techniczne w procesie inwestycyjno-budowlanym. Artykut 1 pkt 4 lit. ¢
niniejszej ustawy uznaje ponadto praktyke studencka za czgs¢ lub catosé prak-
tyki zawodowej, w przypadku gdy odbywala si¢ na studiach w zakresie odpo-
wiadajacym programowi ksztatcenia, opracowanemu z udzialem organu samo-
rzadu zawodowego, na podstawie zawartej miedzy uczelnig a organem samorzadu
zawodowego umowy. Zrownanie praktyki zawodowej z praktyka studencka jest
zagrozone ryzykiem blednej oceny praktycznych umiejg¢tnosci absolwenta z co
najmniej dwoch wzgledow. Po pierwsze, mozna mie¢ watpliwosci co do jakosci
i czasu trwania niniejszych praktyk, przeprowadzanych przez uczelnie, niedofi-
nansowane wystarczajaco, by zorganizowaé zajecia na wysokim poziomie. Po
drugie, powaznym zagrozeniem jest brak dostosowania prowadzonych praktyk
do aktualnego zapotrzebowania rynku. Dodatkowo, odbywanie praktyk na in-
nym niz ostatni roku studiow powoduje dezaktualizacj¢ praktycznych umiejet-
nosci absolwenta. Co prawda, istnieje mozliwos¢ zdobywania przez studentow
wiedzy praktycznej w ich wlasnym zakresie, jest to jednak utrudnione, gldwnie
przez tendencje polskich uczelni do ktadzenia wigkszego nacisku na ksztatcenie
teoretyczne. Ustawa o ulatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawodow
regulowanych nie wprowadza ograniczen co do czasu, po ktorym osoba zwol-
niona z obowiazku zdania egzaminu moze zacza¢ prace¢ projektanta, kierownika
budowy czy inspektora nadzoru technicznego?®. Zawierane umowy moga go de-
finiowaé, stwarza to jednak ryzyko dodatkowych lat pozostawania absolwenta
poza praktyka. Ustawodawca oddaje w r¢ce samorzadu zawodowego kompeten-
cje do nadawania odpowiednich uprawnien, co jest realizacjg zadan z zakresu

25 Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o utatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawodow
regulowanych (Dz.U. poz. 768).

26 Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, materiaty z prac Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego, Projekt (wersja podstawowa) Kodeksu urbanistyczno-budowlanego, https://www.mir.
gov.pl/Budownictwo/Komisja Kodyfikacyjna Prawa Budowlanego/Documents/Kodeks urbani-
styczno_budowlany projekt podstawowa 16 04 2014 jednolity.pdf.,art. 43 § 1 (dostgp: 29.10.2014).
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administracji publicznej, ktorych to z kolei, samorzad nie moze przekaza¢ innym
podmiotom, takim jak uczelnie. Praktyka likwidowania egzaminéw dla kandyda-
tow chcacych pelni¢ samodzielne funkcje techniczne w procesie inwestycyjno-
-budowlanym jest sprzeczna zarowno z dgzeniem do podniesienia jakosci obstu-
gi administracyjnej inwestora, jak i z istniejacym od poczatku polskiego prawa
budowlanego, obowiazkiem wykazania si¢ odpowiednimi kwalifikacjami przez
osoby zawodowo zajmujace si¢ budownictwem, pierwotnie w formie zdanego
egzaminu?’, od 1974 r. w formie stwierdzenia posiadania odpowiedniego przy-
gotowania zawodowego do wykonywania samodzielnych funkcji technicznych
w budownictwie?8, a zgodnie z obowigzujaca dzi§ ustawa — Prawo budowlane,
w formie egzaminu ze znajomosci procesu budowlanego oraz umiejetnosci prak-
tycznego zastosowania wiedzy technicznej, prowadzonego przez wilasciwa izbe
samorzadu zawodowego?’.

Problemy z zachowaniem obowigzujgcego nazewnictwa

Niekonsekwencja terminologiczna, obecna w projekcie Kodeksu, oraz brak
niezbgdnych w definicjach odniesien do norm migdzynarodowych mogg stanowié¢
jedne z istotniejszych zagrozen dla powodzenia procesu kodyfikacji polskiego
prawa budowlanego. Jak stwierdzit Trybunal Konstytucyjny3?, ,,zasada ochrony
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa wymaga, aby prawo miato
charakter na tyle okreslony, aby jego adresat mogl je wlasciwie zinterpretowac
i zastosowac (poddac si¢ obowiazkowi). Ma to szczegolne znaczenie dla obywa-
teli w zakresie ich regulowanych konstytucyjnie praw i obowigzkow”. ,,Niejas-
no$¢ przepisoOw jest wyrazem niedostatecznej troski ustawodawcy o podmiotowe
traktowanie adresatow prawa, co odbiera im [...] poczucie bezpieczenstwa praw-
nego i skutkuje utratg zaufania do panstwa™3!. Komisja Kodyfikacyjna wprowa-
dzita w art. 35 projektu — wydawatoby si¢ — nowa funkcj¢ inspektora nadzoru
technicznego, ktorego zadania enumeratywnie wymienia § 2 niniejszego artykutu,
przyznajgc mu funkcje kontrolne w procesie wykonania robot budowlanych, da-
jac mu prawo odbioru poszczeg6lnych etapow budowy, wskazanych w projekcie
budowlanym lub w rozporzadzeniu, okreslajacym rodzaje robdt, wymagajacych
odbioru po ich wykonaniu, ze wzglgdu na ich specyfike i wzgledy bezpieczenstwa
(art. 276 § 4 projektu Kodeksu). Funkcji tej, zgodnie z zasada incompatibilitas,

27 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczpospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym
i zabudowaniu osiedli (Dz.U. z 1939 r., Nr 34, poz. 216), art. 361 lit. c.

28 Ustawa z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229), art. 18
ust. 1.

29 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2013 r., poz. 1409), art. 12 ust. 3a.

30 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (sygn. akt P 58/08).

31 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 15 kwietnia 2003 r. (sygn. SK 4/02, OTK ZU
nr 4/A/2003, poz. 31).
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zawartg w art. 37 projektu, nie mozna laczy¢ z funkcja kierownika budowy. Ta
Z pozoru nowa instytucja przysztego Kodeksu urbanistyczno-budowlanego daje
podstawy, by zréwnaé pojecie inspektora nadzoru technicznego z inspektorem
nadzoru inwestorskiego w obecnym Prawie budowlanym. Zmiana nazwy, przy
jednoczesnym braku zmian kompetencji danej instytucji prawnej, nie jest zgodna
z zasada zaufania obywateli do organdw panstwa i stanowionego przez nie prawa.
Uzywanie w wielu przepisach okreslenia ,,zarzadca”, sugeruje natomiast zdefi-
niowany termin z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami®? (chociazby art. 184
i nastepne) lub ustawy o wtasnosci lokali®? (m.in. art. 14 pkt 5, art. 22 ust. 3 pkt 1).
Moze to skutkowaé, w toku wyktadni przysztego Kodeksu, ograniczeniem zasto-
sowania przepisu, jezeli uwzglednié, ze zarzadzanie nieruchomos$cig moze by¢
sprawowane rowniez przez zarzad w rozumieniu art. 20 ustawy o wlasnosci loka-
li. Kodyfikacja powinna czerpa¢ z dotychczas utrwalonej terminologii. Wprowa-
dzenie nowych nazw na oznaczenie tych samych instytucji wprowadzi trudnosci
W zrozumieniu i stosowaniu przepisow Kodeksu. Przyjecie okreslonych definicji
bedzie miato fundamentalny wplyw na interpretacje¢, nie tylko przepisow same-
go Kodeksu, ale réwniez wielu innych ustaw zwigzanych z procesem budowla-
nym. Stad tez, kazda definicja powinna by¢ niezwykle precyzyjna, przygotowana
z uwzglednieniem dotychczasowego dorobku doktryny i orzecznictwa oraz stra-
tegicznych dokumentéw rzagdowych i unijnych, w zakresie inwestycji w infra-
strukture stuzacg rozwojowi nowoczesnych technologii. Przyktadowo, przyszty
Kodeks urbanistyczno-budowlany powinien wprowadzi¢ zasadg, aby wszystkie
szczegOtowe przepisy techniczno-budowlane, wydawane na podstawie delegacji
ustawowej, korzystaty z bezposrednich odniesien do istniejacych narzedzi har-
monizacji europejskiej (normy kategorii A). Zgodnie z zalacznikiem nr 1 do roz-
porzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/20113%, podstawowe
wymagania dotyczace obiektow budowlanych powinny by¢ spetniane przez caty
okres uzytkowania tych obiektow. Projekt Kodeksu nie zapewnia realizacji tego
obowigzku w zakresie wymagania podstawowego, to jest bezpieczenstwa poza-
rowego. Jej gwarancja moga by¢ jedynie okresowo przeprowadzane odpowiednie
kontrole, co najmniej raz na pig¢ lat, ktorych projekt jednak nie przewiduje. Arty-
kut 380 § 1, pomija bezpieczenstwo pozarowe w przedmiocie kontroli okresowej,
wykonywanej co najmniej raz w roku, natomiast § 2 niniejszego artykutu projektu
Kodeksu, nie wymienia urzadzen instalacji ochrony pozarowej, jako tych, ktore
powinny podlega¢ kontroli okresowej, wykonywanej co najmniej raz na 5 lat.

32 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomoséciami (Dz.U. z 2014 r. poz. 518).

33 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wiasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903).

34 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z dnia 9 marca 2011 r.
ustanawiajace zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchyla-
jace dyrektywe Rady 89/106/EWG.
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Podsumowanie

Projekt Kodeksu z jednej strony nie normuje wielu zagadnien dotychczas uje-
tych w Prawie budowlanym, przyktadowo opisanych w artykule kwestii zasad
nadawania uprawnien budowlanych, swiadectw charakterystyki energetycznej,
z drugiej — zawiera normy prawa podatkowego, gruntowego i wywlaszczeniowe-
go, ktore nie sg bezposrednio zwigzane z procesem inwestycyjno-budowlanym.
Ten niejasno okreslony zakres normowania przepisow kodeksu, w mniejszym
badz w wigkszym stopniu, moze si¢ przyczyni¢ do dezorientacji organow stosu;ja-
cych prawo i utrzymac¢ panujacy obecnie chaos. Istnieje mozliwos$¢, ze spowoduje
to powazne watpliwosci w odniesieniu do powodzenia realizacji jednego z pod-
stawowych postulatow stworzenia Kodeksu urbanistyczno-budowlanego — jego
uniwersalnosci. Jej brak moze wywotac, wicksze niz oczekiwane, zaangazowanie
sadow, w interpretacje skomplikowanych przepiséw przejSciowych, co moze po-
glebi¢ niejednolitos¢ linii orzeczniczej, a w konsekwencji nie przyczyni si¢ do po-
lepszenia jako$ci procesu inwestycyjno-budowlanego. Ujecie prawa budowlane-
go w kodeks wiaze sie z utrata mocy obecnych regulacji, w szczegdlnosci ustawy
— Prawo budowlane i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Porzadkowanie norm budowlanych przyjmuje btedng perspektywe optymalizacji
prawa budowlanego od szczegdtu do (niepetnego zreszta) ogotu. Niepetlnego, bo-
wiem jednym z gléwnych zatozen procesu kodyfikacji polskiego prawa budow-
lanego jest uproszczenie procedury decyzyjnej i wylaczenie z niej tym samym
przepisow, uznanych za zbyt mocno komplikujace caly proces. Dotychczasowe
doswiadczenia pokazujg jednak, ze radykalne uproszczenie proceséw decyzyj-
nych w warunkach polskiej administracji moze doprowadzi¢ do dalszego pogte-
biania si¢ chaosu przestrzennego, co rodzi kolejne uzasadnione obawy. Kierunek
prac Komisji powinien zmierza¢ od ogdlnie zarysowanych poje¢ i wartosci do
szczegblowych rozwigzan spdjnych z catym systemem (czyli od ogdtu do szcze-
gohu). Wprowadzane zmiany nie moga zatem istnie¢ w oderwaniu od przemys$la-
nego systemu gospodarowania przestrzenia, na wszystkich poziomach. Jedynie
uprawnione podmioty, majgce swoje stale miejsce w przemyslanej strukturze or-
ganizacyjnej administracji budowlanej, sa w stanie zapewni¢ efektywno$¢ pro-
cesu inwestycyjno-budowlanego i osiggnac, zaktadane przez prawodawce cele.
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Reflection on the draft of urban-construction code

Summary

Presented analysis of the proposed changes, contained in the draft, provide an image of the future
Polish construction law, which in some parts differs from the current one. In addition to changes in
the names of some institutions, special attention should be paid to the reform of the structure of the
construction supervision bodies, which seems to have far-reaching effects, particularly those meas-
urable financially. Many of the problems observed today have not yet seen the required solutions,
while others have only been solved casually without reaching their essence. Worrying is the conserv-
atism of the Codification Committee in the use of such concepts as public interest, common good,
or spatial order and lack of attempts at a redefinition. The project does not seem to correspond to the
code requirement of universality, regulating matters that should be included in separate acts, and
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omittng those worth including in the code. Substantiated is the fear that the proposed provisions of
the draft code will in effect lead to a permanent state of helplessness of the bodies which, as yet, have
poorly interpreted the new standard. The code may not pass the first trial and may deprive investors
of hope for a better quality of Polish construction law. Expected changes may not come, and it will
be difficult for a discussion and amendment of the act which has just been discussed and adopted.
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