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LIBERALIZACJA PRZEPISOW PRAWA
BUDOWLANEGO - UWAGI DOTYCZACE
ZGLOSZENIA ZAMIARU BUDOWY
DOMOW DO 70 M2 POWIERZCHNI
ZABUDOWY

Temat konferencji poswigcony szczegélnej roli prawa administracyjnego
jako kreujacego w znaczacym wymiarze otaczajaca nas rzeczywistosé,
przy jednocze$nie z zalozenia stuzebnej jego roli w stosunku do jed-
nostki i wspdlnoty, stanowitl inspiracje do podjecia omoéwienia i oceny
dokonanej ustawa z 17.09.2021 r.' szeroko ,,reklamowane;j” nowelizacji
przepiséw Prawa budowlanego poprzez objecie instytucja zgloszenia
budowy doméw jednorodzinnych o powierzchni zabudowy nieprze-
kraczajacej 70 m?®. Zmiana ta przedstawiona zostala w uzasadnieniu
projektu jako element realizacji planu odbudowy polskiej gospodarki
po pandemii COVID-19, za$ potrzeba wprowadzenia takich rozwigzan
swynika z koniecznosci zapewnienia prostych rozwigzan prawnych
umozliwiajacych budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych oraz budowe
niewielkich budynkoéw rekreacji indywidualnej w celu zaspokajania
potrzeb zwigzanych z wypoczynkiem (rekreacjg)”.

! Ustawa z 17.09.2021 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. poz. 1986).

* Uzasadnienie rzadowego projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, IX kadencja, druk sejm.
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0Od 3.01.2022 r. budowa wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondyg-
nacyjnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddzialywania miesci si¢ w catosci
na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane, a budowa
jest prowadzona w celu zaspokojenia wasnych potrzeb mieszkaniowych
inwestora (art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b.), wymaga jedynie dokonania zgtosze-
nia wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-budowlanej,
czyli staroscie. W zgloszeniu tym nalezy okresli¢ rodzaj, zakres, miejsce
i sposdb wykonywania robdt budowlanych oraz termin ich rozpocze-
cia, a takze dolaczy¢ do niego wymagane dokumenty: a) oswiadcze-
nie o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;
b) w zalezno$ci od potrzeb — odpowiednie szkice lub rysunki; ¢) po-
zwolenia, uzgodnienia i opinie, ktérych obowigzek dotaczenia wynika
z przepiséw odrebnych ustaw; d) oswiadczenia inwestora ztozone pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej za zlozenie falszywego oswiadczenia,
ze planowana budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych
potrzeb mieszkaniowych, a takze, Ze przyjmuje on odpowiedzialnos¢
za kierowanie budowa w przypadku nieustanowienia kierownika bu-
dowy, a dokumentacja dotgczona do zgtoszenia jest kompletna (art. 30
ust. 1b-2a p.b.). Ponadto do zgloszenia tego rodzaju inwestycji nalezy
dotaczy¢ podstawowe dokumenty wymagane przy wniosku o pozwole-
nie na budowe (art. 33 ust. 2 pkt 1-4 p.b.), tj. projekt zagospodarowania
dzialki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany wraz z opi-
niami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktorych
obowigzek dotaczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub ich
kopiami, a takze decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 30 ust. 4b p.b.).

Ustawodawca wylaczyl przy tym jeden z obowiazkéw inwestora w po-
staci koniecznosci powolania kierownika budowy (art. 42 ust. 1 pkt 2
lit. b a contrario p.b.) i tym samym zwolnit te inwestycje z wymogu do-
kumentowania jej przebiegu w dzienniku budowy, natomiast natozyl na

nr 1534. Zmiana ta obejmuje takze powigkszenie dopuszczalnej powierzchni budowy
doméw rekreacyjnych w oparciu o zgloszenie od 35 m* do 70 m?, przy rozpietosci ele-
mentéw konstrukcyjnych do 6 m i wysiggu wspornikéw do 2 m.
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inwestora dodatkowy obowigzek w postaci dofaczenia do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy o$wiadczenia o dokonaniu pomiaréw powierzch-
ni uzytkowej budynku i poszczegélnych lokali mieszkalnych, w sposob
zgodny z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju z 11.09.2020 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego® oraz
o0 zgodnosci wykonania budynku z projektem budowlanym i przepisami
techniczno-budowlanymi* (art. 57 ust. 1ba p.b.). Ztozenie tego o$wiad-
czenia niezgodnego ze stanem faktycznym zagrozone jest kara grzywny
(art. 93 pkt 14 p.b.)*. Informacja o zamiarze budowy jest umieszczana
przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, przez okres
nie krétszy niz 30 dni i nie dtuzszy niz 60 dni, w Biuletynie Informaciji
Publicznej na stronie podmiotowej obstugujacego go urzedu w terminie
3 dni od dnia dorgczenia zgloszenia (art. 30a pkt 1 p.b.).

Budowa domu o powierzchni zabudowy do 70 m?* korzysta przy tym
z dodatkowych ,,preferencji’, ktérych celem - jak wynika to z uzasad-
nienia projektu zmian - jest istotne przyspieszenie czasu zalatwiania
formalno$ci zwigzanych z procesem budowlanym takich obiektéw. Ula-
twienia te polegaja na catkowitym wylaczeniu kontroli prewencyjnej
zgloszonego zamierzenia budowlanego, w tym réwniez co do zgodnosci
projektu zagospodarowania dzialki lub terenu z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego badz ostatecznej decyzji
o warunkach zabudowy, a takze co do zgodnosci z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi. Nie podlega rowniez kontroli posiadanie
przez projektanta odpowiednich uprawnien budowlanych. Ustawodaw-
ca pozbawil organ przyjmujacy to zgloszenie kompetencji do badania
nawet kompletno$ci wymaganych do zgtoszenia dokumentdw, a wiec
i prawa do wezwania inwestora do uzupelnienia zgloszenia. W konse-
kwencji - z mocy wylaczenia dopuszczalnosci stosowania przepisow
przewidujacych jakakolwiek wstepna kontrole wymienionych w nowo

* Dz.U. 22022 r. poz. 1679.

* Zgodnie z art. 7 ust. 1-2 p.b. warunki te zostaly okreslone w rozporzadzeniu Mi-
nistra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225).

° Czyn ten stanowi wykroczenie, za$ kara grzywny wymierzana jest w wysokoéci od
20 do 5000 zt (art. 93 p.b. wzw. zart. 94 p.b. iart. 24 § 1 ustawy z 20.05.1971 r. - Kodeks
wykroczen, Dz.U. z 2021 r. poz. 2008 ze zm.).
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dodanym do art. 30 p.b. ust. 5j - starosta nie ma prawa wniesienia
sprzeciwu do otrzymanego zgloszenia w zadnym przypadku, nawet
w sytuacji gdyby realizacja robot budowlanych naruszata ustalenia miej-
scowego planu badz decyzji o warunkach zabudowy czy tez np. zagrazata
bezpieczenstwu ludzi i mienia®. Ustawodawca zatozyl przy tym, ze za
kompletnos¢ dokumentéw bedzie odpowiadal inwestor, zalaczajac do
zgloszenia odpowiednie oswiadczenie (art. 30 ust. 2a pkt 7 p.b.). Skad-
inad nasuwa sie przy tym pytanie, na jakiej podstawie odpowiedzialnos¢
bedzie ponosit inwestor, ktory takiego oswiadczenia nie zalaczyt do
zgloszenia (a wiec nie ztozyt o$wiadczenia pod rygorem odpowiedzial-
noéci karnej), skoro starosta nie ma uprawnien do weryfikacji nawet
formalnej dokonanego zgloszenia i uzupelnienia jego brakéw, zas in-
westor moze przystapi¢ do budowy od razu po doreczeniu zgloszenia.
W tym przypadku bowiem zgtoszenie utracilo walor uproszczonej formy
reglamentacji prowadzenia robét budowlanych i zostalo sprowadzone
wylacznie do funkcji informacyjne;j.

Calkowite wylgczenie kontroli na etapie zgloszenia zamiaru wyko-
nywania robdt budowlanych, jak réwniez brak obowigzku powolania
kierownika budowy, a wigc osoby posiadajacej uprawnienia budowla-
ne, w sposob oczywisty moga skutkowa¢ szeregiem nieprawidlowosci
zarowno w zakresie dokumentowania budowy, jak i jej wykonania,
tj. zgodnosci stosowanych rozwigzan z projektem, uzycia odpowiednich
wyrobow budowlanych. To inwestor, o ile nie zdecyduje si¢ na dobro-
wolne powolanie kierownika budowy, bedzie odpowiadat za przebieg
procesu budowlanego, zabezpieczenie terenu budowy, w tym poten-
cjalne wypadki na budowie czy katastrofe budowlana, ktéra moze mie¢
miejsce z uwagi na nieprawidlowe wykonywanie robét budowlanych
bezposrednio przez inwestora (tzw. budowa metodg gospodarczg) czy
przez zatrudnionego wykonawce nieposiadajacego wystarczajacych
kwalifikacji, a ktorych to nieprawidlowosci inwestor moze nie by¢ w sta-
nie zweryfikowa¢. Skutki wadliwego prowadzenia rob6t budowlanych

¢ Ktdre to naruszenia czy tez zagrozenia nie zawsze s3 zwigzane z budowg obiektow
o0 znacznym stopniu skomplikowania, lecz moga takze wystapi¢ na skutek wykonywania
robot budowlanych w sposéb nieprawidtowy, z materialéw niedopuszczonych do uzy-
cia itp.
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moga przy tym wystapic¢ juz podczas procesu budowlanego, ale moga
takze ujawnic¢ si¢ dopiero w okresie uzytkowania obiektu. Oczywiscie
inwestor réwniez w przypadku tego rodzaju inwestycji ma prawo po-
wolania inspektora nadzoru inwestorskiego, jednakze w sytuacji gdy
rezygnuje z powolania kierownika budowy, to watpliwe wydaje sie, aby
zdecydowal si¢ na skorzystanie z ustug inspektora (réwniez odptatnych
w ramach umowy zlecenia). Poza prawnymi aspektami ewentualnych
niezgodnosci (o czym w dalszej cze$ci opracowania) wspomnie¢ nalezy
takze o mozliwych problemach inwestora w przypadku sporu z wyko-
nawcg robot budowlanych czy tez dostawcg materialéow. W postepo-
waniu sagdowym duze znaczenie dowodowe posiada bowiem dziennik
budowy, bedacy zgodnie z art. 45 ust. 2 p.b. dokumentem urzedowym
przebiegu robdt budowlanych oraz zdarzen i okolicznos$ci zachodzacych
w toku wykonywania tych robét. Dziennik budowy prowadzi kierownik
budowy, potwierdzajac wpisami kolejne etapy prac’, a brak wymogu
powolania kierownika budowy w przypadku budowy obiektu objetego
dyspozycja art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b. skutkuje w obecnym stanie prawnym
wylaczeniem obowiazku prowadzenia dziennika budowy.

Nieprawidfowosci dokonanego zgloszenia, ktére nie moga by¢ weryfi-
kowane ani korygowane na etapie zgtoszenia, moga natomiast stanowi¢
podstawe do stwierdzenia, ze obiekt zostal wybudowany jako samowola
budowlana, ze wszystkimi tego konsekwencjami® (art. 48a-49e p.b.).
W orzecznictwie sagdéw administracyjnych w odniesieniu do innych
niz wymienione w art. 29 ust. 1 pkt la p.b. obiektéw budowlanych
objetych obowigzkiem zgloszenia dominuje poglad, ze zgloszenie wy-
konania okreslonych robot budowlanych i brak sprzeciwu wlasciwego
organu co do zasady wylacza dopuszczalno$¢ stwierdzenia, Ze roboty
budowlane byly wykonywane w warunkach samowoli budowlanej, chy-
ba ze zamiarem inwestora bylo obejscie prawa polegajace np. na tym,
ze dokonano zgloszenia i zrealizowano zamierzenie wykraczajace poza

7 Uprawnienia do dokonywania wpiséw w dzienniku budowy posiadajg takze
projektant oraz inspektor nadzoru budowlanego.

# Wstrzymanie rob6t, wszczecie postepowania legalizacyjnego, o ile zostang spelnione
przestanki dopuszczalnosci legalizacji, w szczegolnosci pod warunkiem, ze budowa nie
narusza ustalen miejscowego planu badz zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy,
a w przypadku braku dopuszczalnosci legalizacji — nakaz rozbiorki.
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zakres zgloszenia badz zrealizowano roboty budowlane inne niz w do-
konanym zgloszeniu. W sytuacji zatem, gdy zakres prac realizowanych
jest istotnie rozny od przedmiotu i zakresu okreslonego w zgtoszeniu,
uzasadnione jest zastosowanie art. 48 p.b., gdyz zgtoszenie zamiaru bu-
dowy z zatajeniem okolicznoéci bedacych podstawa do obligatoryjnego
whiesienia sprzeciwu oznacza, ze inwestor dokonat zgtoszenia pozorne-
go, naruszajgcego warunki jego legalnosci i nie powinno ono korzysta¢
z ochrony wiazacej si¢ z legalnoscig dzialan nim objetych®. Analogicz-
nie nalezaloby zatem traktowac réwniez nieprawidlowe, tj. obarczone
brakami, zgloszenie obejmujgce zamiar budowy domu o powierzchni
zabudowy do 70 m?.

W mysl art. 48 ust. 1 p.b. samowola budowlang jest obiekt budowlany lub
jego czes¢é, bedacy w budowie albo wybudowany bez wymaganej decyzji
o pozwoleniu na budowe badz bez wymaganego zgloszenia albo pomimo
wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia. Dokonanie nieprawidlowego
zgloszenia nie wytacza mozliwosci potraktowania obiektu jako objetego
dyspozycja art. 48 ust. 1 p.b. W sytuacji bowiem, gdy zgloszenie zostato
dokonane w sposob nieprawidiowy, a wiec nie zawiera wymaganych
o$wiadczen, dokumentow badz stan faktyczny jest niezgodny ze zlo-
zonymi przez inwestora o$wiadczeniami lub miejscowym planem czy
decyzja o warunkach zabudowy w przypadku braku uchwalonego pla-
nu, a jednoczes$nie ustawodawca wykluczyt dopuszczalnos¢ sanowania
brakéw zgloszenia, to inwestor ponosi odpowiedzialnos¢ za brak doko-
nania prawidtowego zgtoszenia zamiaru prowadzenia robot. Ustawowe
wykluczenie dopuszczalno$ci badania zgloszenia przez organ, ktéremu
je doreczono, nie moze by¢ bowiem utozsamiane z zamiarem ustawo-
dawcy, aby wylaczy¢ stosowanie regulacji dotyczacych kompetencji
organdéw nadzoru budowlanego, w tym zwigzanych ze stwierdzeniem
samowoli budowlane;.

Powstaje przy tym pytanie, czy organ przyjmujacy zgloszenie powinien
reagowa¢ na dostrzezone (bez szczegélowego badania) braki badz nie-

° Zob. np. wyrok WSA w Gdansku z 24.11.2021 r., II SA/Gd 536/21, LEX nr 3275520,
a takze wyroki NSA: 2 20.05.2011 r., II OSK 900/10, CBOSA; z 17.03.2005 r., OSK 1450/04,
CBOSA; z 6.03.2008 r., IT OSK 158/07, LEX nr 468723.
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prawidtowosci dokonanego zgloszenia. Nawet bowiem wyeliminowanie
w odniesieniu do doméw jednorodzinnych o powierzchni zabudowy
do 70 m? podstawy prawnej do dokonania przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej cho¢by formalnej kontroli dokonanego
zgloszenia i mozliwo$ci wniesienia sprzeciwu nie jest rOwnoznaczne
z wylaczeniem mozliwosci uzewnetrznienia dostrzezonych przez ten
organ ewidentnych brakéw (i innych nieprawidtowosci) doreczone-
go zgloszenia. Jesli inwestor nie zalaczyt do zgloszenia okreslonych
w art. 30 ust. 2a p.b. dokumentéw (projektu architektoniczno-budow-
lanego, projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, decyzji o wa-
runkach zabudowy czy tez wymaganych oswiadczen), organ powinien,
jak si¢ wydaje, jednak podja¢ dziatania. Mozna rozwazy¢ w tym kon-
tekscie mozliwo$¢ powiadomienia inwestora o dostrzezonych brakach
w oparciu o art. 9 k.p.a., ktéry przewiduje tzw. zasad¢ informowania
strony o okoliczno$ciach faktycznych i prawnych, ktére mogg mie¢
wplyw na ustalenie ich praw i obowiazkéw bedacych przedmiotem
postepowania administracyjnego. Organy administracji maja bowiem
obowiazek czuwania nad tym, aby strony i inne osoby uczestniczace
w postepowaniu nie poniosly szkody z powodu nieznajomosci pra-
wa i w tym celu udzielaja im niezbednych wyjasnien i wskazéwek
(art. 9 zdanie drugie k.p.a.). Jednocze$nie samo zgloszenie zamiaru
budowy (zwlaszcza obejmujgce budowe, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1
pkt 1a p.b.) nie skutkuje wszczeciem postepowania administracyjnego,
a zatem dokonujacy zgloszenia inwestor nie jest strong postepowania,
co przy literalnej wykladni art. 9 k.p.a. wykluczatoby dopuszczalnosé¢
takiego zawiadomienia. Ustawodawca wylaczajac w znowelizowanym
art. 30 p.b. dopuszczalnos¢ kontroli zgtoszenia, wylaczyt tym samym
mozliwo$¢ uzupetnienia brakéw dokonanego zgtoszenia, uzasadniajac
to potrzebg uproszczenia rozwigzan prawnych umozliwiajacych bu-
dowe doméw jednorodzinnych w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych i ich przyspieszenia. Paradoksalnie uproszczenie to
moze prowadzi¢ do skutkéw wysoce niekorzystnych dla inwestora,
ktéry nawet nie zdajac sobie sprawy z nieprawidlowo$ci dokonanego
zgloszenia, przystepuje do wykonywania robot budowlanych, a tym
samym wypelnia dyspozycje art. 48 p.b., czyli dopuszcza si¢ samowoli
budowlane;j. Starosta powinien bowiem po otrzymaniu takiego niepra-
widlowego zgloszenia zawiadomi¢ o dostrzezonych nieprawidlowos-
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ciach organ nadzoru budowlanego. Zasada demokratycznego panstwa
prawnego ujeta w art. 2 Konstytucji RP przemawia za opowiedzeniem
sie za dopuszczalno$cig zastosowania przez staroste instytucji powiado-
mienia inwestora o dostrzezonych brakach, co umozliwi mu podjecie
dziatan zmierzajacych do uzupelnienia brakéw zgtoszenia (o ile jest to
w danych okolicznosciach mozliwe'?), jednakze powiadomienie to nie
stanowi surogatu wezwania do uzupelnienia brakéw formalnych, lecz
ma charakter niewigzacy i informacyjny.

Wylaczenie kontroli prewencyjnej nie oznacza zatem braku mozliwosci
reagowania starosty juz na etapie doreczenia zgloszenia, przy czym
o ile zawiadomienie inwestora o nieprawidtowosci zgloszenia rozpa-
trywa¢ mozna jako aksjologicznie uzasadniong powinnos¢ organu,
o tyle powiadomienie przez staroste powiatowego inspektora nadzoru
budowlanego w takim przypadku jest jego obowiazkiem, skoro organ
przyjmujacy zgloszenie zostal calkowicie pozbawiony mozliwo$ci kon-
troli i wniesienia sprzeciwu w odniesieniu do omawianego zgloszenia.
Zgodnie z art. 81 ust. 1 p.b. do podstawowych obowigzkéw organéw
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego
nalezy nadzdr i kontrola nad przestrzeganiem przepiséw prawa budow-
lanego, a w szczegdlnosci w zakresie: a) zgodnosci zagospodarowania
terenu z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz
wymaganiami ochrony $rodowiska, b) warunkéw bezpieczenstwa lu-
dzi i mienia w rozwiazaniach przyjetych w projektach budowlanych,
przy wykonywaniu robét budowlanych oraz utrzymywaniu obiektéw
budowlanych, ¢) zgodno$ci rozwigzan architektoniczno-budowlanych
z przepisami techniczno-budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicz-
nej, d) wlasciwego wykonywania samodzielnych funkgji technicznych
w budownictwie, ) stosowania przy wykonywaniu rob6t budowlanych
wyrobow o nalezytych wlasciwo$ciach uzytkowych. Skoro zatem organ
administracji architektoniczno-budowlanej zostal pozbawiony moz-

1 Nie jest bowiem mozliwe np. sanowanie braku w postaci niezgodnosci podjetego
zamierzenia budowlanego z ustaleniami obowigzujacego dla danego obszaru miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku natomiast braku uchwalenia
planu uzupelnienie zgltoszenia poprzez dotaczenie decyzji o warunkach zabudowy bedzie
mozliwe jedynie w sytuacji, gdy zostana spetnione przestanki z art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
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liwo$ci samodzielnego reagowania na brak przestrzegania przepisow
prawa budowlanego, to jego obowigzkiem jest zainicjowad, poprzez
odpowiednie powiadomienie, kontrole nastepcza, do ktérej upraw-
niony jest organ nadzoru budowlanego!'. W literaturze podkresla sie,
ze ,,zwiekszajaca sie rola zgloszenia robot budowlanych wymaga takze
wigkszej uwagi organdéw nadzoru budowlanego”'?. Nowelizacja Prawa
budowlanego nie wprowadzita przy tym zadnych zmian w zakresie
przepiséw dotyczacych definicji samowoli budowlanej oraz przebie-
gu postepowania wszczynanego przez organ nadzoru budowlanego
w przypadku stwierdzenia podczas kontroli nieprawidlowosci czy to
dotyczacych samego przedsiewzigcia budowlanego, czy tez prowadzo-
nych robét budowlanych. Podobnie nie ulegly modyfikacji regulacje
obejmujace przestanki i przebieg postepowania w sprawie legalizacji
samowoli budowlanej, za$ wysoko$¢ optaty legalizacyjnej jest taka sama
w przypadku wszystkich domoéw jednorodzinnych'. Do obowigzkow
organu nadzoru budowlanego nalezy nadzor i kontrola przestrzegania
prawa w trakcie wykonywania robét budowlanych, w tym zgodnosci
zagospodarowania terenu z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego'*. Podkresli¢ nalezy, ze szybka reakcja organu nadzoru
budowlanego lezy takze w interesie inwestora, zwlaszcza w sytuacji, gdy
legalizacja samowoli budowlanej jest niemozliwa z uwagi na niedopusz-
czalno$¢ lokalizacji tego typu obiektéw na danym obszarze, wynikajaca
badz z ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
badz z braku spelnienia przestanek warunkujacych wydanie decyzji
o warunkach zabudowy (w szczegdlnosci brak tzw. dobrego sasiedztwa,
niezbednej infrastruktury czy tez zgody na wylaczenie gruntu z pro-
dukgji rolnej lub lesnej). Konsekwencja bowiem stwierdzenia samowoli

" Nalezy pamietac, ze inwestor réwniez ma obowiazek zawiadomienia organu nad-
zoru budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych (art. 41 p.b.).

12 A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, M. Wincenciak [w:] Prawo budowlane.
Komentarz aktualizowany, red. A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski, LEX 2021,
art. 50.

1 Objetych obowiazkiem zgloszenia z art. 29 ust. 1 pkt 11 1a p.b. Oplata ta wynosi
50 000 zt.

14 Zob. postanowienie NSA z 23.02.2010 r., I OW 27/09, LEX nr 566005; wyroki
NSA: z10.09.2019 r., I OSK 3516/18, LEX nr 2739784; z 9.04.2009 r., IT OSK 534/08,
LEX nr 542223 oraz z 22.05.2009 r., II OSK 802/08, LEX nr 574698.
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w takim przypadku bedzie nakaz rozbiorki, a zatem im szybciej zostanie
wszczete postepowanie przez organ nadzoru, tym nizsze beda koszty
poniesione przez inwestora.

Okreslone w zamknietym katalogu zawartym w art. 29 ust. 1 p.b. obiekty,
ktorych zamiar budowy wymaga obligatoryjnego zgloszenia, obejmuja
dwie kategorie doméw jednorodzinnych: wolno stojace budynki miesz-
kalne jednorodzinne, ktérych obszar oddziatywania miesci si¢ w catosci
na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zaprojektowane (art. 29
ust. 1 pkt 1 p.b.), jak i stanowigce przedmiot rozwazan wolno stojace,
nie wiecej niz dwukondygnacyjne budynki mieszkalne jednorodzinne
o powierzchni zabudowy do 70 m?, ktérych obszar oddziatywania miesci
sie w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane,
abudowa jest prowadzona w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb miesz-
kaniowych inwestora (art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b.). Odmiennie natomiast
uregulowana jest obecnie procedura zgloszenia tych obiektow, ktora
dla kategorii pierwszej nie przewiduje wylaczenia badania zgloszenia
ani dopuszczalnosci wniesienia sprzeciwu przez staroste. Nalezy zatem
rozwazy¢, czy sam zamiar budowy domu do 70 m? zabudowy (na wlasne
potrzeby mieszkaniowe) oznacza koniecznos¢ skorzystania z nowego
zgloszenia uproszczonego, czy tez mozna dokona¢ zgtoszenia takiego
obiektu rowniez w trybie zgloszenia dotychczasowego. Ustawodawca
nie wprowadzit obowiazku skorzystania z uproszczonego zgloszenia,
a zatem to inwestor dokonuje wyboru. Powstaje jednak problem z kwa-
lifikacja takiego zgloszenia w sytuacji, gdy nie zostang wprowadzone
odrebne wzory zgloszenia dla zamiaru budowy obiektéw z art. 29 ust. 1
pkt 1i 1a p.b. Sama wielkos$¢ zamierzenia budowlanego (powierzchnia
zabudowy i liczba kondygnacji) nie mogg przesadza¢ o rodzaju zgto-
szenia. O ile w samym zgloszeniu budowy takiego domu inwestor nie
wskaze, ze dotyczy ono budowy z art. 29 ust. 1 pkt la p.b., o tyle organ
przyjmujacy zgloszenie musi sam dokona¢ jego kwalifikacji. Zalaczenie
przez inwestora do zgloszenia oswiadczen okreslonych w art. 30 ust. 2a
pkt 6 i 7 p.b. bedzie jednoznacznie wskazywalo na zamiar zgloszenia
uproszczonego. W sytuacji jednakze braku zalaczenia tych oswiad-
czen starosta — pozbawiony prawa do uzupelniania brakéw zglosze-
nia - powinien potraktowa¢ takie zgloszenie jako zgtoszenie zwykle,
ze wszystkimi tego konsekwencjami (facznie z mozliwoscig wniesienia
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sprzeciwu). Z kolei zalaczenie do zgloszenia jedynie niektorych z wy-
maganych o$wiadczen wylacza dopuszczalno$¢ potraktowania takiego
zgloszenia jako zgloszenia zwyklego, a jednocze$nie starosta nie moze
wezwac do uzupelnienia brakow takiego zgloszenia. W takim przypadku
zgloszenie to jest zgloszeniem nieprawidlowym, ktérego konsekwen-
cja moze by¢ uznanie prowadzonej budowy za samowole budowlang
(o czym byla mowa wyzej).

Do obiektow z art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b. zastosowanie znajda takze regu-
lacje wynikajace z art. 50 ust. 1 pkt 2 i 4 p.b., okre$lajacego kompetencje
organu nadzoru w przypadku prowadzenia robét budowlanych w spo-
sOb mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia
lub zagrozenia §rodowiska, lub w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen
i warunkow okreslonych w decyzji o pozwoleniu na budowe, projekcie
zagospodarowania dzialki lub terenu, projekcie architektoniczno-bu-
dowlanym lub w przepisach. Kazda z tych przestanek stanowi odrebna
podstawe wydania przez organ nadzoru budowlanego postanowienia
o wstrzymaniu robot budowlanych. Nieprawidlowe prowadzenie prac
budowlanych (art. 50 ust. 1 pkt 2 p.b.) przez inwestora podlega takze
kontroli w trakcie budowy i stanowi podstawe do wstrzymania robot
i wszczecia postepowania naprawczego, ktore przewiduje art. 51 ust. 1
pkt 2-3 p.b. Na uwage zastuguje przy tym art. 50 ust. 1 pkt 4 p.b., bo-
wiem przez przepisy prawa wskazane w tej jednostce redakcyjnej nalezy
rozumie¢ roéwniez postanowienia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W sytuacji, gdy inwestor dokonat zgloszenia zamiaru
budowy, ktdrej lokalizacja jest sprzeczna z ustaleniami miejscowego
planu, organ nadzoru nie tylko wstrzymuje prowadzenie rob6t budow-
lanych, lecz takze odpowiednio stosujac przepis art. 51 ust. 1 pkt 1 wzw.
zust. 7 p.b., orzeka nakaz rozbiorki obiektu, gdy nie mozna doprowadzi¢
go do stanu zgodnego z prawem (dotyczy¢ to moze réwniez nieprawid-
fowego prowadzenia robdt — art. 50 ust. 1 pkt 2 p.b.).

Ustawa z 17.09.2021 r., nowelizujaca Prawo budowlane, wprowadzita
takze zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, w tym zwigzane z budowg domdéw o powierzchni zabudowy do
70 m? Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca nie zdecydowal sie na wylacze-
nie budowy doméw jednorodzinnych spod regulacji ustawy o planowa-
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niu i zagospodarowaniu przestrzennym, a to oznacza, iz dopuszczalnosé
realizacji tego rodzaju zamierzenia budowlanego (zabudowa jednoro-
dzinna) musi wynika¢ z ustalenn obowigzujacego na danym obszarze
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zas w przypadku
braku jego uchwalenia - z decyzji o warunkach zabudowy, co wynika
wprost ze znowelizowanego art. 59 ust. 2a u.p.z.p. W odniesieniu do
obiektow, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt la p.b., zmianie ulegt
m.in. termin wydania decyzji o warunkach zabudowy', ktory zostat
istotnie skrécony - do 21 dni, podobnie skrécono termin do dokonania
uzgodnien z 2 tygodni do 7 dni oraz termin do wyrazenia stanowiska
przez regionalnego dyrektora ochrony srodowiska - z 21 dni do 7 dni'¢
(art. 64 ust. 1 u.p.z.p.). Jednoczesnie w postepowaniu o wydanie tej
decyzji wylaczono stosowanie zasady czynnego udziatu strony w po-
stepowaniu, tj. art. 10i 79a k.p.a.

Celem uproszczenia przygotowania projektu decyzji o warunkach za-
budowy ustawodawca zdecydowal si¢ na ustawowe zdefiniowanie ob-
szaru analizowanego dla oceny wystapienia przestanek, o ktérych mowa
wart. 61 ust. 1 u.p.z.p., a dodatkowo przy sporzadzaniu projektu decyzji
dotyczacego domoéw o powierzchni zabudowy do 70 m?* wprowadzit
maksymalng granice obszaru analizowanego — w odlegtosci nie wigkszej
niz 200 m wokot terenu objetego wnioskiem (art. 64a ust. 2 u.p.z.p.)".
W pozostatych przypadkach wyznaczania obszaru analizowanego ogra-
niczenie to nie obowigzuje i de facto to organ wydajacy decyzje o wa-

!> Ustawa nowelizujaca w pozostatych przypadkach wydtuzyta termin do wydania
decyzji o warunkach zabudowy z 65 do 90 dni - art. 64 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p.

16 Z wyjatkiem sytuacji, gdy regionalny dyrektor ochrony srodowiska w terminie 7 dni
od dnia otrzymania projektu decyzji o warunkach zabudowy zawiadomi organ wydajacy
decyzje o koniecznosci przeprowadzenia ogledzin terenu (art. 64 ust. 1 pkt 3 u.p.z.p.).

7" Minimalna granica obszaru terenu analizowanego pozostala niezmieniona
- zgodnie z dodanym ust. 5a do art. 61 u.p.z.p. jest to trzykrotna szerokos¢ frontu te-
renu, nie mniej niz 50 m, przy czym granica wielkosci obszaru analizowanego zostala
przetransponowana do ustawy (co do obszaru minimalnego, gdyz maksymalny zostat
wprowadzony jedynie w odniesieniu do decyzji dotyczacych obiektéw z art. 29 ust. 1
pkt 1a p.b.) z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588
ze zm.).
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runkach zabudowy okresla jego granice, biorac pod uwage istniejace na
danym obszarze uwarunkowania. Wyznaczenie obszaru analizowanego
powinno nastgpi¢ w taki sposob, aby cata dziatka budowlana, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, znajdowala si¢ w cen-
trum tego obszaru, a odlegto$¢ migdzy liniami wyznaczajacymi granice
obszaru analizowanego wynosila nie mniej niz trzykrotna szerokos¢
frontu dzialki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy i nie
mniej niz 50 m'®. W orzecznictwie sagdéw administracyjnych sposéb
wyznaczania granic obszaru analizowanego dopuszcza wyznaczenie
obszaru w promieniu wigkszym niz trzykrotno$¢ frontu dziatki, jesli
jest to uzasadnione specyfika zagospodarowania przestrzennego danego
obszaru, jednak takie powigkszenie obszaru analizy powinno wynika¢
z okolicznosci sprawy i przeprowadzonej analizy architektoniczno-
-urbanistyczne;j”. Powigkszenie obszaru analizy nie ma bowiem stuzy¢
wylacznie poszukiwaniu w okolicy dzialki inwestora takiej zabudowy,
ktora uzasadniataby wydanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy dla
wnioskowanej inwestycji, ale ma na celu harmonijne wkomponowanie
nowej inwestycji w istniejace otoczenie i fad przestrzenny okolicy, nie
za$ poszukiwanie rozwigzan umozliwiajacych inwestorowi zaplanowane
zainwestowanie okre$lonej nieruchomosci®. Zakreslenie zatem w od-
niesieniu do obiektéw, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b., mak-
symalnej granicy obszaru analizowanego — w zalozeniu ustawodawcy
- ma uprosci¢ organowi wydajacemu decyzj¢ wyznaczenie tego obszaru
i przyspieszy¢ rozpoznanie sprawy, wylaczajac tym samym potencjalne
zadania inwestora wnioskujacego o objecie analiza wigkszego obszaru
(co zwigksza szans¢ na ustalenie istnienia tzw. dobrego sasiedztwa).
Jednakze w pewnych okolicznosciach takie zawezenie obszaru anali-
zowanego moze — chyba wbrew intencjom ustawodawcy — wylaczy¢
dopuszczalnoé¢ zabudowy. W pozostatych przypadkach (niedotycza-
cych doméw o powierzchni zabudowy do 70 m?) organ wyznacza obszar
analizowany, nie bedac ograniczonym ustawowo zakreslong granica

'8 ‘Wyrok WSA w Bialymstoku z 19.10.2021 r., IT SA/Bk 530/21, LEX nr 3256488.

' Wyrok NSA z23.09.2021 r., IT OSK 1581/20, LEX nr 3248599, podobnie w wyroku
NSA z16.12.2016 r., I OSK 774/15, LEX nr 2283949.

% Wyroki NSA: z 28.01.2016 r., I OSK 1299/14, LEX nr 2116196; z 31.08.2017 r.,
I OSK 3036/15, LEX nr 2406633, a takze z 13.12.2017 r., Il OSK 717/17, LEX nr 2456034.
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maksymalng i w zaleznosci od istniejacych uwarunkowan moze to by¢
obszar wigkszy niz 200 m. Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, Ze wniosek
o wydanie decyzji dotyczy terenu (dzialki lub kilku dzialek ewiden-
cyjnych) o szerokosci frontu (czes$¢ granicy dzialki przylegta do drogi,
z ktorej nastepuje wjazd — art. 61 ust. 5a in fine u.p.z.p.) przekraczajacej
66,66 m i dotyczy budowy domu do 70 m? powierzchni zabudowy, co
automatycznie ograniczy obszar analizowany. Nawet zatem w przy-
padku, gdy szeroko$¢ ta wynosi np. 100 m, to co prawda trzykrotna
szerokos¢ dziatki wynosi 300 m, ale obszar analizowany i tak obejmie
maksymalnie 200 m.

Dodany przedmiotowa nowelizacja art. 64a u.p.z.p. dotyczy postepowa-
nia obejmujgcego zamiar zlokalizowania na danym obszarze obiektu,
o ktérym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b., i nie przewiduje mozliwosci
dokonania przez inwestora — na etapie postepowania o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy - wyboru co do zamiaru realizacji tej budo-
wy w trybie art. 29 ust. 1 pkt la czy tez art. 29 ust. 1 pkt 1 p.b. Jezeli
zatem inwestor chcialby zrealizowaé budowe domu jednorodzinnego
o powierzchni zabudowy do 70 m? ale dokona¢ zgloszenia takiej bu-
dowy jako obiektu z art. 29 ust. 1 pkt 1 p.b., to powstaje pytanie, czy
bedzie to miato wplyw na wyznaczenie obszaru analizowanego, a przede
wszystkim czy okolicznos¢ ta bedzie brana pod uwage przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy. Poréwnujac wymogi formalne zgto-
szenia zamiaru budowy domoéw, o ktorych mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1
i lap.b., nalezy stwierdzi¢, Ze na gruncie Prawa budowlanego to inwestor
decyduje (oczywiscie przy domach jednorodzinnych o powierzchni
zabudowy do 70 m? i nie wiecej niz dwdch kondygnacjach) o tym, kto-
rego zgloszenia dokona, chociazby poprzez brak ztozenia o§wiadczenia
z art. 30 ust. 2a pkt 61 7 p.b. Jednakze na gruncie ustawy o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym w art. 52 nie przewidziano zadnego
sposobu dookreslenia takiego wniosku, poza wymaganym w kazdym
przypadku wskazaniem m.in. charakterystyki zabudowy i zagospo-
darowania terenu, w tym przeznaczenia i gabarytéw projektowanych
obiektéw budowlanych. Oznacza to, ze organ prowadzacy postepowanie
w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy, opierajac si¢
jedynie na wskazanej charakterystyce obiektu (powierzchnia zabudowy
i planowana liczba kondygnacji), decyduje o stosowaniu art. 64a u.p.z.p.,
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w tym co do wielkosci obszaru analizowanego oraz wyltaczeniu zasady
czynnego udzialu strony w tym postepowaniu. W sytuacji zatem, gdy
nie przewidziano odrebnych podstaw (i wniosku) o wydanie decyzji dla
domow objetych dyspozycja art. 29 ust. 1 pkt 1a p.b., to nie mozna réw-
niez w decyzji o warunkach zabudowy przesadza¢ o rodzaju zgloszenia
zamiaru budowy, z ktérego skorzysta w przysztos$ci wnioskodawca badz
jego nastepca (decyzja moze by¢ przeniesiona na nabywce nierucho-
mosdci), a zatem potencjalny sposob zgloszenia budowy nie moze by¢
brany pod uwage w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy.
Oznacza to réwniez dopuszczalnos¢ dokonania zgloszenia z art. 29
ust. 1 pkt 1 p.b. w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy wydana
w trybie art. 64a u.p.z.p.

Dokonujac oceny nowych rozwiazan, nasuwa sie pytanie o zasadnos¢
i celowos¢ ich wprowadzenia w kontekscie wspomnianej wyzej, a obo-
wigzujacej od 28.06.2015 r., regulacji dopuszczajacej budowe domow
jednorodzinnych (obiektéw objetych dyspozycja art. 29 ust. 1 pkt 1 p.b.,
bez ograniczen co do powierzchni zabudowy) réwniez w oparciu je-
dynie o zgloszenie zamiaru budowy, czyli bez koniecznosci uzyskania
pozwolenia na budowe. Rozwigzanie dotyczace zgloszenia zamiaru bu-
dowy takiego domu jednorodzinnego przewiduje pewien zakres kontroli
prewencyjnej (na etapie samego zgtoszenia) w celu zapewnienia docho-
wania nalozonych na inwestora obowigzkéw oraz wymog ustanowienia
kierownika budowy w przeciwienstwie do zgloszenia budowy doméw do
70 m* zabudowy. Promowane ,,korzysci” w mojej ocenie w zaden sposéb
nie przewazaja nad wadami przyjetego rozwigzania i nie uzasadniaja
odmiennego traktowania budowy doméw jednorodzinnych i doméw
jednorodzinnych do 70 m? zabudowy.

Juz z samego uzasadnienia projektu wynika wprost, Ze nawet jego auto-
rzy dostrzegaja pozytywne aspekty zmiany jedynie w kontekscie braku
dodatkowych kosztow, ktore dla inwestora powoduje obowiazek ustano-
wienia kierownika budowy i prowadzenia dziennika budowy. Po stronie
pluséw mozna bytoby jeszcze dopisaé niewielkie przyspieszenie legalne-
go rozpoczecia prac budowlanych, tj. brak koniecznosci oczekiwania na
uplyw 21 dni, w ktorym to okresie organ administracji architektoniczno-
-budowlanej moze wnies$¢ sprzeciw w przypadku zgloszenia zwyktego.
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Pamieta¢ jednak nalezy, ze zgodnie z art. 30 ust. 5aa p.b. starosta moze
z urzedu, przed uplywem terminu na wniesienie sprzeciwu, wydac¢ za-
$wiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu. Wydanie takiego
za$wiadczenia wylacza mozliwo$¢ wniesienia sprzeciwu oraz uprawnia
inwestora do rozpoczgcia robét budowlanych. Wprowadzona odmienna
regulacja dla doméw do 70 m? zabudowy skraca zatem nieznacznie
okres przygotowania formalnego do budowy*, cho¢ jednoczesnie po-
wstaje pytanie, czy rzeczywiscie przyspieszenie to ma istotne znaczenie
przy inwestycji w postaci budowy domu jednorodzinnego w kontekscie
wszystkich potencjalnych problemdw, z ktérymi moze spotkac si¢ in-
westor zaréwno przy samym zgloszeniu i prowadzeniu prac budow-
lanych (o czym byta mowa wczesniej), jak i w okresie po zakonczeniu
budowy?*. Podobnie oceni¢ mozna argument zmniejszenia kosztow
budowy z uwagi na brak wymogu powotania kierownika budowy. Przy
ogolnych kosztach budowy domu wynagrodzenie kierownika budowy
stanowi ich niewielki utamek, a jednoczesnie kierownik przyjmuje na
siebie odpowiedzialno$¢ za prawidtowy przebieg robdt budowlanych,
ich zgodnos¢ z projektem, zapewnienie bezpieczenstwa na budowie
oraz dokumentowanie jej przebiegu. Walory zwigzane z powotaniem
kierownika budowy przewyzszaja - w mojej ocenie — ,,0szczednos$ci”
wynikajace z braku jego zatrudnienia.

Zmiana przepiséw skutkujacych objeciem instytucja szczegélnego
zgloszenia budowy doméw jednorodzinnych do 70 m? zastuguje na
pozytywna ocene w zasadzie tylko w jednym, nieco paradoksalnym,
aspekcie, oczywiscie niewskazywanym i nierozwazanym publicznie przy
prezentacji zalozen nowelizacji, jak rowniez wielokrotnym publicznym

2! Wymaga jednak zaznaczenia, ze dokonana omawiana nowelizacja zmiana prze-
piséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dodatkowo skrécita
termin oczekiwania na wydanie decyzji o warunkach zabudowy doméw do 70 m? z 65
do 21 dni, a wigc rzeczywistemu skroceniu ulegt okres oczekiwania na wydanie takiej
decyzji w tych przypadkach, gdy jest ona wymagana z uwagi na brak obowigzywania na
danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

22 Problem z dopuszczalno$cig sprzedazy badz wynajmu takich doméw, uzyskania
kredytowania budowy, ubezpieczeniem, jak réwniez sprzedazg domow, ktorych pra-
widlowa jako$¢ gwarantowana jest jedynie przez inwestora i nie znajduje potwierdzenia
w dokumentacji budowy.
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podkreslaniu jej waloréw. Jest nim mianowicie - z uwagi na brak zmiany
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— koniecznos$¢ uwzgledniania przy lokalizowaniu takze tej kategorii
domow wartosci, jaka jest fad przestrzenny. Proces inwestycyjno-budow-
lany dotyczacy domoéw jednorodzinnych, jak réwniez obiektow o wiek-
szej kubaturze i stopniu skomplikowania reglamentowany jest przede
wszystkim w sferze lokalizacyjnej przez przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a dopiero w fazie realizacyjnej
przez przepisy Prawa budowlanego. Z punktu widzenia inwestora te
ograniczenia w dopuszczalno$ci lokalizowania obiektu stanowia istotny
(cho¢ konieczny) element ograniczajacy wolnos¢ budowlana, a wymogi
wynikajace z przepiséw Prawa budowlanego dotycza jedynie aspektow
formalno-technicznych. Realizacja danego zamierzenia budowlanego
wymaga zatem przede wszystkim posiadania prawa do dysponowania na
cele budowlane nieruchomos$cia potozong na obszarze przeznaczonym
pod zabudowe okreslonego rodzaju. To miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, bedacy aktem prawa miejscowego, okresla w spo-
sOb prawnie wigzacy sposob przeznaczenia poszczegolnych obszaréw
objetych planem, a w szczegdlnosci wyznacza tereny przeznaczone pod
zabudowe okreslonego rodzaju. O ile miejscowy plan nie przewiduje
dla danego obszaru prawa zabudowy, o tyle zagospodarowanie go w ten
sposdb (poprzez zabudowe) nie jest dopuszczalne. Ustawa planistyczna
nie wprowadzila jednak obligatoryjnego uchwalenia przez rade gminy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i z tego wzgle-
du na obszarach nieobjetych planem?* ustawodawca wprowadzit - dla
inwestycji indywidualnych - wymdg uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy. Obowigzek uwzgledniania ustalen wynikajacych z miejsco-
wego planu badZ — w braku planu - wymog uzyskania tej decyzji nie

# Obszary Polski objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego to

okoto 30% - dane z korca 2017 r., ale wielkos¢ tego obszaru do korica 2021 r. nie ulegta
istotnym zmianom, zob. P. Sleszyr’lski, A. Deregowska, L. Kubiak, P. Sudra, B. Zielinska,
Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2017 roku, Instytut
Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie Ministerstwa Inwestycji
iRozwoju, Warszawa 2018, https://www.igipz.pan.pl/aktualnosc/items/analiza-stanu-2017.
html?file=tl_files/igipz/instytut/aktualnosci/analiza_stanu_2017/Analiza_stanu_2017.
pdf (dostep: 1.09.2022 r.).
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zostaly wylaczone réwniez w procesie budowy doméw o powierzchni
zabudowy do 70 m*.

Ustawodawca nie zdecydowal si¢ zatem na liberalizacje przepiséw
dotyczacych zagospodarowania przestrzennego poprzez zwolnienie
budowy doméw do 70 m? z koniecznosci respektowania istniejacych
na danym obszarze ograniczen wynikajacych z potrzeby zachowania
tadu przestrzennego. Wstrzemiezliwos¢ prawodawcza w tym zakresie
zastuguje na pelng akceptacje, bowiem potrzeba ochrony krajobrazu
i szeroko rozumianego tadu przestrzennego wymaga postawienia pew-
nych granic dla nieograniczonej zabudowy terenéw i pozostawienia
obszaréw wolnych od zabudowy. Konsekwencja takiego rozwigzania
jest zatem zachowanie istniejacych ograniczen co do zabudowy terendw,
wynikajacych z ustawy planistycznej (aktow i decyzji wydanych na jej
podstawie), a brak dopuszczalno$ci zabudowy skutkuje tym, ze w ogole
nie dochodzi do drugiego etapu procesu inwestycyjnego regulowanego
przepisami Prawa budowlanego.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzenie
odrebnej formy zgloszenia budowy domoéw jednorodzinnych do 70 m?
zabudowy trudno uzna¢ za zmiane, ktérej pozytywne skutki odczuliby
inwestorzy, a zatem trudno oprze¢ si¢ konstatacji, iZ nowelizacja ta
stuzyta jedynie celom propagandowym?.
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