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Zasady prawne dotyczace catego procesu inwestowania wymagaja gruntownej nowelizacji juz od
wielu lat. Poczawszy od jego wstepnej fazy, a wiec planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego, a na uzytkowaniu zrealizowanych obiektéw skonczywszy. Nalezy przypomnied, ze juz po
niespetna 10 latach obowigzywania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a wiec na poczatku lat dwutysiecznych, okazato sie, ze stworzenie nowych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego nie jest ani tatwe, ani niezbedne, a do tego drogie. Dzialanie
w przestrzeni oparte na decyzjach administracyjnych o warunkach zabudowy i o ustaleniu lokali-
zacji inwestycji celu publicznego, cho¢ miato by¢ sytuacjq przejsciowa, stato sie generalng regutq
okreslania przeznaczenia terenu. W konsekwencji realizowane na bazie tak utomnego narzedzia
prawnego inwestycje doprowadzily do niezwykle chaotycznej zabudowy, generujacej ogromne
koszty, nie tylko finansowe, ale i spoteczne, estetyczne, a takze systemowe.

Sygnaly o niewlasciwych procesach zachodzacych w przestrzeni ptyng juz od lat, w tym przede
wszystkim z Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN. Efektem pierwszego ra-
portu naukowcdw tego Instytutu byto powotanie w lipcu 2012 r. komisji kodyfikacyjnej, ktorej za-
daniem miato by¢ stworzenie kompleksowych zasad prawnych regulujacych caty proces inwesty-
cyjny — obejmujacy zaréwno faze planowania zagospodarowania przestrzennego, ale tez czynno-
$ci regulowane obecnie Prawem budowlanym, a wiec projektowanie, realizacje oraz uzytkowanie
obiektu az do jego $mierci technicznej. Prace komisji nie osiagnety jednak zamierzonego efektu.
Stworzony przez nig kodeks urbanistyczno-budowlany pozostal w fazie projektu, ktéry jednak nie
trafit pod obrady Sejmu. Po do$¢ niespodziewanej zmianie przewodniczacego komisji prace nad
kodeksem zakonczyly sie tuz przed wyborami parlamentarnymi w 2015 r.

Nowy resort wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
rozpoczat prace nad kolejnymi uregulowaniami prawnymi inwestowania od poczatku. Efektem byt
projekt, nazwany rowniez kodeksem urbanistyczno-budowlanym, cho¢ znaczaco rézniacy sie od
wersji zaproponowanej przez poprzednig komisje. Poddano go nawet dos¢ szerokiej dyskusji srodo-
wiskowej w drugiej potowie 2017 r. Réwnolegle resort opracowat pakiet nowelizacji, tzw. inwesty-
cyjny, obejmujacy zmiany obowiazujacego Prawa budowlanego i ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ktérego uchwalenie miato poprzedzi¢ wprowadzenie nowych zasad,
w celu przetestowania ich w praktyce. Odbyly sie szkolenia kadry urzedniczej, a przedstawiciele
resortu zaangazowani byli w wiele dyskusji regionalnych z udziatem uczestnikéw proceséw inwe-
stycyjnych — izb zawodowych inzynieréw budownictwa, architektow, urbanistéw, a takze przed-
stawicieli inwestoréw.

Niespodziewanie prace te zostaly przerwane w grudniu 2018 r. rekonstrukeja rzadu i przez niemal
dwa kolejne miesiace nie bylo wiadomo, ktéry z resortéw bedzie odpowiedzialny za sprawy bu-
downictwa i planowania przestrzennego.

XVII



Wstep

Prace nad nowymi przepisami inwestycyjnymi podjeto dopiero w maju 2018 r. Wéwczas przy
Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju powotano kolejny, nowy zespdt do spraw przygotowania re-
formy procesu inwestycyjno-budowlanego oraz systemu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego. Zmianie uleglo tez zalozenie gtdwne reformy, gdyz odstapiono od stworzenia kom-
pleksowego kodeksu na rzecz gruntownej nowelizacji obowigzujacych juz ustaw regulujacych
zasady inwestowania. Rownolegle przeprowadzono intensywne prace nad kolejna specustawg in-
westycyjna, okreslajacq szczegdlne procedury administracyjne majace na celu utatwienia przygo-
towania i realizacji inwestycji mieszkaniowych wraz z inwestycjami towarzyszacymi, ktdra zaczela
obowiazywac juz w sierpniu 2018 r. Wprowadzenie nowych przepiséw specjalnych jest kolejnym
dowodem na niewydolno$¢ przepisow ogdlnych, ktére po wielu nowelizacjach zaczely stanowic
wrecz bariere dla pozadanych inwestycji. Dlatego specustawa mieszkaniowa uzupelnita rosngcy
wcigz zestaw przepisow szczegdlnych dedykowanych grupom inwestycji (np. drogi publiczne, lot-
niska, linie kolejowe) lub wrecz imiennie okreslonym przedsiewzieciom (np. przekop Mierzei Wi-
$lanej, gazoport w Swinoujsciu, Centralny Port Komunikacyjny).

Prace nad stworzeniem nowych ogdlnych regut inwestowania, zgodnie z deklaracjami minister-
stwa, trwaly nadal rdwnolegle z zapewnieniami wprowadzenia lepszych, sprawniejszych i prost-
szych zasad realizacji inwestycji. Kolejna rekonstrukcja rzadu znowu przerwata ciag prac.

Rok 2019 poswiecono jedynie na prekonsultacje opracowanych zatozen do ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (obecnie zwang Prawem o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym). Dopiero w lutym 2020 r. zarzadzeniem ministra stworzono podstawy dzia-
tania nowego zespotu doradczego, obecnie roboczego, do spraw reformy systemu planowania
przestrzennego, ktérego 37 cztonkéw powotano w maju 2020 r. Obecnie, po kolejnej zmianie za-
rzadzenia, dokonanej w styczniu 2021 r., zespét ten liczy juz 46 oséb. Rekrutujq sie one ze $ro-
dowisk fachowych, znajacych zasady planowania i zagospodarowania przestrzennego w teorii
i praktyce. Efekt prac tego i poprzedniego zespotu poddano na poczatku 2021 r. kolejnym pre-
konsultacjom. Koncepcja nowych przepiséw zaktada przede wszystkim ograniczenie inwestowania
na terenach pozbawionych planéw zagospodarowania przestrzennego o randze aktu prawa miej-
scowego. Nowa ustawa ma tez ,wchtona¢” wszystkie przepisy szczegdlne, dajac ogolny tryb poste-
powania dedykowanego wszelkim priorytetowym zamierzeniom budowlanym o randze inwestycji
celu publicznego. Zgodnie z harmonogramem prac nad nowymi zasadami planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, zaprezentowanym przez obecne Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Tech-
nologii, nowe przepisy skierowane zostang do parlamentu jeszcze jesienig 2021 r. Catkowite wej-
$cie w zycie nowych regul przewidywane jest nalata 2025 — 2026 po trzyletnim okresie vacatio legis.
Zmiany w Prawie budowlanym majg by¢ pochodng nowych uregulowan z dziedziny planowania
i zagospodarowania przestrzennego. Nalezy spodziewac sie wiec do$¢ dtugiego okresu wzmozone;j
,konsumpcji” obecnie obowigzujacych, dos¢ liberalnych przepisow.

Réwnolegle trwaty mniej znaczace prace nad nowelizacjami Prawa budowlanego. Tuz przed ostat-
nimi wyborami parlamentarnymi, jesienia 2019 r., resort budownictwa zaakceptowat i skierowat
do dalszych prac legislacyjnych projekt zmian tej ustawy. Dziatania te kontynuowato nowo powo-
tane Ministerstwo Rozwoju. Projekt po dosé szybkich pracach w obu izbach parlamentu zostat przy-
jety 13.2.2020 1., a ostatecznie wszed! w zycie 19 wrze$nia 2020 r. (Dz.U. poz. 471).

Zmiany te, choc¢ co prawda porzadkuja nieco obecnie obowigzujace zasady przygotowania i reali-
zacji inwestycji, nie rozwigzuja jednak zadnego z nabrzmiatych juz probleméw o charakterze sys-
temowym i proceduralnym.

Pomimo tego, ze generalnie mamy tu do czynienia — jak juz wspomniano — raczej z ewolucjg niz
z rewolucja, to zakres zmian jest naprawde szeroki. Nowelizacja ta dokonata modyfikacji bardzo
wielu przepiséw Prawa budowlanego, a wsrdéd naprawde radykalnych nalezy wymieni¢ regulacje
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dotyczace legalizacji starych samowoli budowlanych obejmujacych obiekty uzytkowane od 20 lat,
wzgledem ktérych organy nadzoru budowlanego nie wszczety zadnego postepowania.

Zmiany te funkcjonuja w obiegu prawnym na tyle dtugo, ze mozna pokusic sie juz o pewne podsu-
mowania ich funkcjonowania i rzeczywistego wptywu na intensyfikacje procesu inwestycyjnego.
Wprawdzie epidemia w sposéb doskonaty zmodyfikowata, zeby nie powiedzie¢ ograniczyta, na-
sze codzienne aktywnosci, to pomimo to roboty budowlane trwajg niemal nieprzerwanie. Nalezy
jednak podkresli¢, ze odnotowuje sie spadek ilosci wnioskéw budowlanych, co bedzie odczuwalne
w najblizszych miesigcach i latach, a odzwierciedli sie pewnie w zmniejszonej ilosci prowadzonych
inwestycji.

Od wrzesnia 2020 r. Prawo budowlane byto nowelizowane jeszcze kilkakrotnie. Najpowazniejsza
zmiana, ktéra wejdzie w zycie juz 1.7.2021 r., bedzie petna elektronizacja procedur budowlanych.

W opracowaniu znajduje sie analiza poszczegdlnych znowelizowanych w lutym 2020 r. i p6z-
niej przepiséw Prawa budowlanego oraz niektérych powigzanych ustaw, ktéra zostata dokonana
w do$¢ krétkim, ale wystarczajacym okresie ich stosowania.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzic, ze Czytelnik otrzymuje ksigzke omawiajaca noweli-
zacje lutowa z naciskiem na jej praktyczne aspekty, uwzgledniajgca takze w szerszym zakresie kon-
tekst dotyczacy najbardziej aktualnych zmian w procesie inwestycyjnym. Publikacja zawiera tez
pierwsze interpretacje nowych uregulowan prawnych. Szczegdlny nacisk autorzy potozyli na za-
gadnienia powodujace najwiecej problemdéw interpretacyjnych: nowe zasady sporzadzania pro-
jektu budowlanego oraz kwalifikowania zamierzeri budowlanych pod katem niezbednych pro-
cedur administracyjnych. Opracowanie stanowi kontynuacje zagadnien podjetych w publikacji
z 2020 r. pt. ,Prawo budowlane 2020 - proces inwestycyjny po zmianach”.

Autorom pozostaje wiec tylko zyczy¢ Czytelnikom owocnej, ale i jednoczesnie przyjemnej lektury.

Autorzy
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