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Wstep

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.
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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 wraz z odlegtymi i rozlegtymi cze-
sto inwestycjami towarzyszacymi).

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 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana przez jakis czas Prawem o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, a obecnie stanowiacg projekt obszernej zmiany obowigzujacej w tym za-
kresie ustawy wraz ze zmianami kilkudziesieciu innych ustaw). Dopiero w lutym 2020 r. zarza-
dzeniem ministra stworzono podstawy dzialania nowego zespotu doradczego, obecnie roboczego,
do spraw reformy systemu planowania przestrzennego, ktérego 37 cztonkéw powotano w maju
2020 r. Obecnie, po kolejnej zmianie zarzadzenia, dokonanej w styczniu 2021 r., zesp6? ten liczy
juz 46 oséb. Rekrutuja sie one ze srodowisk fachowych, znajgcych zasady planowania i zagospoda-
rowania przestrzennego w teorii i praktyce. Efekt prac tego i poprzedniego zespotu poddano na po-
czatku 2021 r. kolejnym prekonsultacjom. Koncepcja nowych przepiséw zaktada przede wszystkim
ograniczenie inwestowania na terenach pozbawionych planéw zagospodarowania przestrzennego
o randze aktu prawa miejscowego. Nowa ustawa ma tez ,,wchtong¢” wszystkie przepisy szczegdlne,
dajac wspolny tryb postepowania dedykowanego wszelkim priorytetowym zamierzeniom budow-
lanym o randze inwestycji celu publicznego. Zgodnie z harmonogramem prac nad nowymi zasa-
dami planowania i zagospodarowania przestrzennego, zaprezentowanym przez Ministerstwo Roz-
woju, Pracy i Technologii (obecnie Rozwoju i Technologii), nowe przepisy skierowane zostang do
parlamentu jeszcze jesienig 2022 r. Catkowite wejscie w zycie nowych regut przewidywane jest
na lata 2025 — 2026 po trzyletnim okresie vacatio legis. Zmiany w Prawie budowlanym majg by¢
pochodna nowych uregulowan z dziedziny planowania i zagospodarowania przestrzennego. Na-
lezy spodziewac sie wiec do$¢ dtugiego okresu wzmozonej ,,konsumpcji” obecnie obowiazujacych,
dos¢ liberalnych przepisow.

Na stronie Rzadowego Centrum Legislacji pod koniec kwietnia 2022 r. udostepniono pod linkiem
https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12359051 (Nr UD369) projekt nowelizacji ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z niezbednymi rozporzadzeniami wykonawczymi.
Jest on efektem prac ww. zespolu doradczego i zapowiada zmiane podejscia do planowania zago-
spodarowania przestrzennego, czego efektem ma by¢ zahamowanie, a nawet odwrécenie niewta-
Sciwych zjawisk, ktdre niestety utrwalily sie juz w otaczajacej nas przestrzeni. Projekt zapowiada
powr6t do inwestowania planowanego na poziomie gminy. Tym samym zabudowa prowadzona
na bazie indywidualnych decyzji administracyjnych bedzie niemal niemozliwa lub znaczaco utrud-
niona. Autorzy projektu potozyli tez ogromna wage na usystematyzowanie i okreslenie szczegoéto-
wych ram obligatoryjnej partycypacji spotecznej w sporzadzaniu aktéw planowania miejscowego.
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Przyjeto bowiem zalozenie, ze identyfikacja i rozwigzanie problemoéw i potencjalnych konfliktéw
przestrzennych na jak najwczesniejszym etapie zaskutkuje jakoscig i trwatoscig przyjetych rozwia-
zan planistcznych. Projektowi towarzyszy tez zmodyfikowany harmonogram wprowadzania w zy-
cie nowych zasad gospodarowania przestrzenig. Ostatecznym terminem na zastosowanie w petni
nowych przepiséw bedzie wiec koniec 2027 r.

Réwnolegle trwaty mniej znaczace prace nad nowelizacjami Prawa budowlanego. Tuz przed ostat-
nimi wyborami parlamentarnymi, jesienig 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 r., a ostatecznie wszedl w zycie 19.9.2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 471).

Zmiany te, choc¢ co prawda porzadkuja nieco obecnie obowiazujace zasady przygotowania i reali-
zacji inwestycji, nie rozwigzujg jednak zadnego z nabrzmiatych juz probleméw o charakterze sys-
temowym i proceduralnym, a widocznych w postaci szeregu negatywnych zjawisk urbanistycznych
W przestrzeni.

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 wsrdd naprawde radykalnych nalezy wymienié regulacje
dotyczace legalizacji starych samowoli budowlanych obejmujacych obiekty uzytkowane od 20 lat,
wzgledem ktérych organy nadzoru budowlanego nie wszczely 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, zZeby nie powiedzie¢ ograniczyta, nasze
codzienne aktywnosci, to pomimo to roboty budowlane trwaja niemal nieprzerwanie. Nalezy jed-
nak podkresli¢, ze po odnotowanym w 2020 r. spadku wydanych pozwoleni na budowe od 2021 r.
ilos¢ wydanych decyzji inwestycyjnych i przyjetych zgloszen waha sie i trudno uchwyci¢ tendencje
w tym wzgledzie. Tym bardziej, Ze jest ona zalezna w duzym stopniu od rosnacej inflacji, ktorej
zapobieganie skutkuje coraz wiekszymi trudnosciami w uzyskaniu kredytow.

Od wrzesnia 2020 r. Prawo budowlane byto nowelizowane jeszcze kilkakrotnie. Najpowazniejszg
zmiana, ktéra weszla w zycie 1.7.2021 r., byla petna elektronizacja procedur budowlanych. Konty-
nuacje tych zmian stanowi pakiet nowelizacji uchwalony przez Sejm 7.7.2022 r. ustalajacy zasady
prowadzenia i korzystania z elektronicznego centralnego rejestru oséb posiadajacych uprawnienia
budowlane (e-CRUB), elektronicznego dziennika budowy (EDB) oraz cyfrowej ksigzki obiektu bu-
dowlanego (c-KOB). Cennym elementem tej nowelizacji jest ostateczne uporzadkowanie funkcjo-
nowania internetowego portalu e-Budownictwo umozliwiajacego inicjowanie i prowadzenie po-
stepowan administracyjnych w budownictwie bez koniecznosci posrednictwa platformy ePUAP.
Wedlug zalozen tej nowelizacji zmiany te wejda w zycie stopniowo, a ostatnie z nich — najp6zniej
na poczatku 2023 r. Planowane jest réwniez wprowadzenie juz w 2024 r. Systemu do Obstugi Po-
stepowan Administracyjnych w Budownictwie (SOPAB) jako kompleksowego narzedzia elektro-
nicznego dajacego wsparcie organom administracji publicznej w rozpatrywaniu wszelkich spraw
budowlanych. Bedzie on zintegrowany ze wszystkimi dostepnymi juz platformami i rejestrami pu-
blicznymi, ktére majg znaczenie i mogg by¢ pomocne w sprawnym wydawaniu wszelkich decyzji
i innych rozstrzygnie¢ administracyjnych niezbednych przy realizacji inwestycji.

W opracowaniu znajduje sie analiza poszczegdlnych przepiséw Prawa budowlanego oraz niekté-
rych powigzanych ustaw znowelizowanych w okresie od ostatniej znaczacej nowelizacji z lutego
2020 r. az do chwili obecnej, czyli ostatniej zmiany uchwalonej przez Sejm 7.7.2022 r.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze Czytelnik otrzymuje ksigzke omawiajaca ostat-
nie nowelizacje podstawowych ustaw regulujacych procesy inwestycyjne z naciskiem na jej prak-
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tyczne aspekty. Szczegdlny nacisk autorzy potozyli na zagadnienia powodujace najwiecej proble-
mow interpretacyjnych: nowe zasady sporzadzania projektu budowlanego oraz kwalifikowania
zamierzen budowlanych pod katem niezbednych procedur administracyjnych z uwzglednieniem
nowego trybu specjalnego budowy matych doméw mieszkalnych o powierzchni do 70 m2, a takze
daje cenne wskazowki stosowania zasad kontaktowania sie inwestora z organem administracji pu-
blicznej w formie cyfrowej.

Opracowanie stanowi kontynuacje zagadnien podjetych w publikacji z 2020 r. pt. ,,Prawo budow-
lane 2020 - proces inwestycyjny po zmianach” oraz z 2021 r. pt. ,,Prawo budowlane 2021 — nowe
zasady realizacji inwestycji”.

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

Autorgy

XXII



Przejdz do ksiegarni =

=)
ksiegarnia.beck.pl

CHBECK


https://www.ksiegarnia.beck.pl/20932-prawo-budowlane-elektronizacja-procesu-budowlanego-dagmara-kafar

	wstep
	20932-prawo-budowlane-elektronizacja-procesu-budowlanego-dagmara-kafar-wstep
	2

