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Szanowny Panie Ministrze,

Krajowa Rada Izby Architektéw RP przekazuje uszczegétowione uzasadnienie do uwag
przedstawionych podczas posiedzenia sejmowej Podkomisji nadzwyczajnej do rozpatrzenia rzgdowego
projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw (druk nr 121),
odnoszacych sie do art. 36a ust. 5 pkt 1, art. 36a ust. 5 pkt 2 oraz art. 33 ust. 1.

Przedstawione ponizej argumenty, ukazujgce mnogos¢ mozliwych interpretacji projektowanych
zmian aktu prawnego, oraz propozycja ich nieznacznej modyfikacji, majg na celu ograniczenie zjawiska
niejednoznacznosci przepiséw prawa. Niespdjnos¢ interpretacji ww. przepisow, zardwno przez projektanta,
jak i organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego, prowadzi¢ moze
w konsekwencji do zaistnienia licznych sporow prawnych, w toku ktdrych ksztattujg sie czesto zupetnie
odmienne stanowiska sgdéw. Niejednorodna praktyka orzecznicza wskazuje niejednokrotnie na utomnosé
przepisu, ale moze réwniez rodzi¢ konsekwencje terminowe i finansowe dla procesu inwestycyjnego,
w ktérym zaistniata potrzeba zastosowania tego przepisu.

Art. 36a ust. 5 pkt 1

Art. 36a ust. 5 pkt 1 zawiera¢ ma katalog sytuacji stanowigcych istotne odstepstwo od
zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub od zatwierdzonego projektu
architektoniczno-budowlanego. W punkcie pierwszym okreslono, ze ws$rdd nich znajduje sie przypadek
,Zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke, na ktdrej obiekt budowlany zostat
zaprojektowany”.

Z uwagi na ochrone praw stron postepowania administracyjnego o wydanie decyzji pozwolenia na
budowe nieprecyzyjny, w ocenie IARP, zapis prowadzi do nieprawidtowego zatozenia kwalifikacji odstepstw
do istotnych lub nieistotnych.

Nalezy zauwazyé, ze mozliwe sg sytuacje, w ktérych obszar oddziatywania obiektu (dalej: 0.0.0.)
wykroczyt poza dziatke juz w pierwotnym projekcie budowlanym. W takiej sytuacji, czytajac propozycje
redakcji przepisu wprost, nawet kiedy obszar oddziatywania nie zwiekszy sie, ale ,przesunie sie” lub bedzie
wynikat z innych czynnikdw niz okreslone w projekcie pierwotnym, sytuacja taka nie bedzie klasyfikowana
jako istotne odstepstwo. Mozliwa jest rowniez sytuacja, w ktérej zmiany w projekcie w inny sposdb beda
oddziatywaé na ten sam obszar, implikujgc jednak inne lub dodatkowe uwarunkowania dla dziatek
sgsiednich objetych o.0.0. Nalezy zauwazy¢, ze kazda zmiana obszaru oddziatywania ma znaczenie dla stron
trzecich (np. sgsiada).

Mozliwo$¢ uznania w art. 36a ust. 5 pkt 1 za nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
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zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego zmian
w zagospodarowaniu ,,w przypadku zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke, na ktdrej
obiekt budowlany zostat zaprojektowany” stoi w sprzecznosci z prawem stron do udziatu w postepowaniu
administracyjnym, w ktéorym przedmiotem zmian jest projekt zagospodarowania terenu. Kazda bowiem
zmiana zagospodarowania zwigzana z obiektami kubaturowymi moze powodowac¢ zmiany w obszarze
oddziatywania obiektu, chociazby z tytutu geometrycznych uwarunkowan zacieniania i przestaniania, czy
konsekwencji wynikajacych z warunkéw ochrony przeciwpozarowej dla inwestycji planowanych lub
realizowanych na obszarze sklasyfikowanym jako o0.0.0, dla ktérej stwierdza sie odstepstwo. Nie ma tutaj
najmniejszego znaczenia fakt, czy wspomniany obszar ulega zwiekszeniu czy jest powierzchniowo taki sam.
Istotne jest to, czy zasieg obszaru oddziatywania w jakikolwiek sposéb zmienit sie na dziatkach
sgsiadujacych z terenem inwestycji, bo to dla nich implikuje potencjalne warunki dla przysztych inwestycji
lub istniejgcego sposobu uzytkowania.

Jezeli natomiast o0.0.0. miescit sie na terenie inwestycji i po zmianie zagospodarowania nadal
pozostaje w granicach terenu inwestycji - taka zmiana pomimo zwiekszenia 0.0.0. czy zmiany jego zasiegu
nie bedzie miata wptywu na dziatki sgsiednie wiec bedzie z punktu widzenia stron nieistotna.

Art. 36a ust. 5 pkt 2

Przepis art. 36a ust. 5 pkt 2, w ktdrym brak jest kryterium kubatury i powierzchni zabudowy moze
skutkowac znaczgcymi zmianami w brytach obiektéw np. dla obiektu o rzucie w ksztatcie litery L lub rzutu
w formie figury otwartej. Uzupetnienie rzutu takiego obiektu do czesciowego wypetnienia lub petnego
prostokata, a w konsekwencji catej zabudowy kubaturowej do petnego prostopadtoscianu skutkuje znaczng
zmiang catej bryty. Wg. propozycji zmiany art. 36a nie bedzie to jednak istotne odstgpienie, gdyz nie
zmienia dtugosci i szerokosci obiektu.

Podsumowanie i propozycja modyfikacji

Biorac facznie pod uwage warunki wskazane w punkcie 1 i pkt 2 w art. 36a ust. 5 w brzmieniu
zaproponowanym przez projekt zmiany ustawy mogg zachodzi¢ przypadki, w ktérych po znacznym
,hieistotnym” uzupetnieniu bryty budynku i jednoczesnym nie zwiekszeniu obszaru oddziatywania, ktéry np.
juz pierwotnie obejmowat dziatki sgsiednie, ale w wyniku zmiany bryty ulegt np. przesunieciu, catos¢ bedzie
W znaczgcy sposOb zmieniata oddziatywanie na dziatki sgsiednie i prawa o0sdb trzecich. W swietle
proponowanych zapiséw taki przypadek bedzie jednak nieistotnym odstgpieniem, ktéry nie wymaga
prowadzenia postepowania o pozwolenie zamienne na budowe i zawiadamiania stron z pierwotnego
postepowania. Uzupetnienie w tym trybie zabudowy moze natomiast implikowac inne kategorie ograniczen
zabudowy na dziatkach sasiednich, niz te ujete w projekcie pierwotnym. To w oczywisty sposdb moze
naruszac¢ prawa stron, ktére nie bedg mie¢ Swiadomosci o przeprowadzanych zmianach i oddziatywaniu
tych zmian na ich tereny.

Proponowane brzmienie przepisu mogace zapobiec niekontrolowanym dziataniom inwestycyjnym:

,5. Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektu architektonicznobudowlanego lub innych warunkdw pozwolenia na budowe stanowi odstgpienie
w zakresie:

1) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu w przypadku zmiany obszaru oddziatywania
obiektu obejmujgcego dziatki inne niz ta, na ktdrej zostat zaprojektowany, za wyjqtkiem
zmniejszenia tego obszaru; nie dotyczy to urzqdzern budowlanych oraz obiektéw mafej
architektury;”

2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego=dotyczqgcych:

a) wysokosci, dtugosci lub szerokosci w zakresie przekraczajgcym 2%,
b) liczby kondygnacji
c¢) powierzchni zabudowy w zakresie przekraczajgcym 5%;
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Art. 33 ust. 1

Jednym z przepisdw generujacych rozbiezne interpretacje i orzeczenia sgdéw administracyjnych jest
art. 33 ust 1. w obecnym brzmieniu. Przepis stanowi, ze pozwolenie na budowe ma dotyczyé catego
zamierzenia budowlanego przy jednoczesnym niedookresleniu tego pojecia (braku jego definicji). Nie
wiadomo zatem jednoznacznie czy zamierzenie to zespdt kilku obiektow czy obiekt wraz
z zagospodarowaniem. Fragment przepisu cyt. ,mogacych samodzielnie funkcjonowaé zgodnie
z przeznaczeniem”: sprawia, ze w interpretacji niektérych sadéw administracyjnych obiekty moga
samodzielnie funkcjonowaé tylko wraz z przytaczami, pomimo ze dla przytaczy ustawa umozliwia
zastosowanie innego trybu administracyjnego.

Wyroki sgdéw administracyjnych dot. samodzielnego funkcjonowania, po ich ukazaniu sie
w roznych okresach i czesciach kraju, wptywaja na rozstrzygniecia organéw architektoniczno-budowlanych
przybierajac fale niejednolitych decyzji i postanowien.

Dla jednolitosci i prawidtowosci procesu inwestycyjnego w zakresie ,samodzielnego”
funkcjonowania obiektéw KRIA RP wnosi o zmiane tego zapisu. Istotg bowiem tego przepisu dot.
samodzielnego funkcjonowania obiektu jest zapewnienie jego funkcjonowania bez innych obiektéw danego
zamierzenia budowlanego. Samodzielne funkcjonowanie, w tym przypadku nie dotyczy wyposazenia
i powigzania tych obiektéw z urzadzeniami budowlanymi zaréwno zapewniajgcymi funkcjonowanie catego
zamierzenia budowlanego, jak tymi dla ktorych dopuszczona jest inna procedura administracyjna.

Dla ujednolicenia rozumienia intencji i brzmienia, wnosimy propozycje modyfikacji tego zapisu:

»1. Pozwolenie na budowe dotyczy obiektu lub catego zamierzenia budowlanego. W przypadku zamierzenia
budowlanego obejmujgcego wiecej niz jeden obiekt, pozwolenie na budowe moze, na wniosek inwestora,
dotyczy¢ wybranych obiektow Ilub zespofu obiektow, moggcych semedzielrie funkcjonowac zgodnie
z przeznaczeniem niezaleznie od pozostalych obiektow. Jezeli pozwolenie na budowe dotyczy wybranych
obiektdow lub zespotu obiektow, inwestor jest obowigzany przedstawic projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu, o ktérym mowa w art. 34 ust. 3 pkt 1, dla catego zamierzenia budowlanego.

Doceniajac kierunek zmian ustawy zaproponowany przez Ministerstwo Rozwoju, majgcy na celu
usprawnienie procesu inwestycyjnego réwniez w zakresie likwidacji lub ograniczenia probleméw
interpretacji przepiséw prawa, zwracamy sie z uprzejma prosba o rozpatrzenie mozliwosci wprowadzenia
przedstawionych modyfikacji w procedowanym obecnie akcie prawnym.

Z wyrazami szacunku,

Matgo zata Pilinkiewicz, Architekt IA RP Grzegorz Jachym, Architekt IARP
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Koordynator Kopisji prawa inwestycyjnego
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