GEOPRAWO

Wptyw uproszczonych procedur budowlanych na geodezje

Polski tad na 70 metrach

Projekt przepiséw utatwiajgcych budowe doméw jednorodzin-
nych jest mocno krytykowany przez architektéw, inzynieréw
budownictwa, samorzagdowcéw czy planistéw. Tymczasem
branza geodezyjna wydaje sie podchodzi¢ do niego obojetnie.

Czy stusznie?

Jerzy Krolikowski

dza nowelizacja Prawa budowlane-

go oraz ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Przepisy
sg czes$cig flagowego rzadowego progra-
mu ,,Polski L.ad” i zapewne z tego powo-
du kolejne etapy procedury legislacyj-
nej zaliczane sa w ekspresowym tempie.
Nowelizacje opublikowano do konsulta-
cji na poczatku sierpnia, miesigc p6zniej
przyjal ja rzad, a dwa tygodnie pézniej
przeglosowal Sejm. O ile nie wydarzy
sie zadna niespodzianka, przepisy po-
winny zaczaé obowigzywac na przeto-
mie 2021 i 2022 roku.

K ontrowersyjne regulacje wprowa-

o Dla kogo fatwiej?

Uproszczona procedura dotyczy wol-
nostojacych budynkéw jednorodzinnych
o powierzchni zabudowy do 70 metréw
kwadratowych. Nie moga mie¢ one wig-
cej niz dwie kondygnacje, ich zasieg
oddzialywania musi miesci¢ sie w ca-
tosci na dzialce, na ktérej zostaly zapro-
jektowane, a budowa musi by¢ prowa-
dzona wylacznie w celu zaspokojenia
wlasnych potrzeb mieszkaniowych in-
westora. Liczba projektowanych budyn-
kéw nie moze by¢ wieksza niz jeden na
kazde 500 m kw. powierzchni dzialki.

Inwestycja spelniajaca powyzsze wa-
runki bedzie mogta by¢ realizowana ,,na
zgloszenie”, bez obowigzku ustanawia-
nia kierownika budowy i prowadzenia
dziennika budowy. W uproszczonej pro-
cedurze wyltaczono ponadto mozliwosé
zgloszenia przez organ administracji ar-
chitektoniczno-budowlanej sprzeciwu
do dokonanego przez inwestora zglo-
szenia. Do budowy bedzie mozna zatem
przystapic¢ od razu po doreczeniu urze-
dowi zgloszenia. By jednak ograniczy¢
ewentualne nielegalne dzialania inwe-
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stora, bedzie on zobowigzany ztozy¢
o$wiadczenia o tym, ze:

eplanowana budowa jest prowadzona
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych,

eprzyjmuje odpowiedzialnosc¢ za kie-
rowanie budowa w przypadku nieusta-
nowienia kierownika budowy,

edokumentacja dotaczona do zglosze-
nia jest kompletna.

By zapewni¢ bezpieczenistwo, wymaga-
ne bedzie zawiadomienie organéw nadzo-
ru budowlanego o zamierzonym terminie
rozpoczecia robot. Oczywiscie, inwestycja
musi by¢ zgodna z zapisami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
(MPZP). Jesli jednak dla danej dziatki go
nie uchwalono, decyzja o warunkach za-
budowy dla doméw do 70 m kw. ma by¢
wydawana w ciggu 21 dni.

Nowelizacja rozszerza ponadto mozli-
wo$¢ budowania domkéw rekreacyjnych
w procedurze zgloszenia z dotychcza-
sowego maksymalnego parametru po-
wierzchni 35 m kw. do 70 m kw. Wpro-
wadza sie jednoczes$nie ograniczenia
w parametrach. Rozpigtos¢ elementow
konstrukcyjnych nie moze przekraczaé
6 m, a wysieg wspornikéw — 2 m.

o (o to oznacza dla geodezii?

Analiza przepisow prowadzi do wnio-
sku, ze nie powinny mie¢ one istotnego
wplywu na rynek zaméwien geodezyj-
nych, a takZe na prowadzenie baz PZGiK.
Potwierdzeniem jest zreszta to, ze w kon-
sultacjach nowelizacji nie braty udziatu
zadne stowarzyszenia geodezyjne.

Uproszczona procedura wcigz wy-
magaé bedzie sporzadzenia projektu
budowlanego, a to — zgodnie z Prawem
budowlanym — oznacza konieczno$¢
przygotowania mapy do celéw projek-
towych. Dom do 70 m kw. nadal bedzie
takze podlegal obowigzkowi geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej.

Pewne watpliwosci na etapie konsulta-
¢ji budzito tyczenie budynkéw. Skoro za
czynno$¢ te odpowiada kierownik budo-
wy, to czy nalezy ja wykonywac réwniez
w przypadku jego braku? Tak! Noweli-
zacja przewiduje bowiem, ze wszelkie
obowiazki kierownika bierze na siebie
inwestor.

Z punktu widzenia geodezji istotne
jest nowe brzmienie art. 43 ust. 1aa Pbh.
Zgodnie z nim geodezyjna inwenta-
ryzacja jest obowiazkowa réwniez
w przypadku budynkéw rekreacyjnych
o powierzchni 35-70 m kw. Teoretycz-
nie niewiele to zmienia, bo obowia-
zek ten istnial wczesniej. Ale zapi-
sanie go wprost powinno ograniczyc¢
sytuacje, gdy inwestorzy nie wywia-
zuja sie z tego wymogu. Dodajmy, ze
w $wietle nowego rozporzadzenia ws.
EGiB zapis ten oznacza réwniez, ze te-
go typu konstrukcje beda wykazywa-
ne w ewidencji gruntéw i budynkéw.
Na marginesie warto odnotowaé, ze
wg pierwotnego projektu obowigzek
inwentaryzacji miat obja¢ wszystkie
budynki rekreacyjne, a wiec réwniez
ponizej 35 m kw. Ostatecznie rzad wy-
cofal sie jednak z tej propozycji, by nie
zwiekszac¢ kosztéw i formalnosci.

Oczywiscie nowelizacja moze mie¢
wplyw na geodezje o tyle, ze bardzo du-
za popularno$é uproszczonej procedury
zwigkszylaby popyt na drobne prace geo-
dezyjne. Czy tak sig jednak stanie, trud-
no dzis przewidziec.

o Rewolucjo, katastrofa czy kapiszon?

O ile w geodezji projekt nie wywo-
tuje wigkszych emocji, o tyle w innych
branzach juz owszem. Nowelizacje ostro
krytykuja samorzady, a takze stowarzy-
szenia planistéw, architektow czy inzy-
nieréw budownictwa.

Przedstawiciele gmin zwracaja uwa-
ge, ze niektére zapisy nowelizacji be-
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dzie mozna tatwo omijaé¢. Dotyczy to
chociazby wymogu, by inwestycja byta
prowadzona wylacznie w celu zaspoko-
jenia wlasnych potrzeb inwestora. Ale
na jak dtugo? Moze by¢ bowiem tak, ze
deweloper wybuduje dom rzekomo na
wtlasne potrzeby, ale juz po miesigcu
go sprzeda i zabierze sig do kolejnej te-
go typu budowy. Ponadto w ocenie sa-
morzadowcéw 3-tygodniowy termin na
wydanie ,wuzetki” w wielu przypad-
kach jest kompletnie nierealny. Trudno
bedzie zatem méwié o skracaniu urze-
dowych procedur.

Planisci alarmujg z kolei, ze noweli-
zacja negatywnie wplynie na tad prze-
strzenny. Przede wszystkim znacznie
nasili zjawisko rozlewania sig miast, kt6-
re powinno by¢ przez rzad ograniczane,
a nie wspierane. Sprzyja¢ temu bedzie
m.in. zmniejszenie w toku prac legisla-
cyjnych minimalnej powierzchni dzial-
ki z 1000 do 500 m kw.

Z kolei organizacje architektéw oraz
inzynieréw budownictwa zwracajg uwa-
ge, ze rezygnacja z obowigzku zatrud-
niania kierownika budowy w istotny
spos6b przyczyni sie do obnizenia stan-
dardéw bezpieczenstwa — zar6wno pod-
czas budowy, jak i w trakcie uzytkowa-
nia obiektu. Jak méwig bez ogrédek, tymi
przepisami sami prosimy sie o serie ka-

tastrof budowlanych. Ponadto architek-
téw szczegodlnie poirytowal ogloszony
przez rzad konkurs na projekt doméw
do 70 m kw. za symboliczng zlotowke.
Izba Architektéw RP wprost nazywa to
»Closem w nasz zaw6d”.

Ale nie brak tez opinii, ze opisana
wyzej uproszczona procedura tak na-
prawde niewiele zmieni, bo bedzie
rzadko stosowana. Przeciez juz wcze-
$niej istniata mozliwos¢ budowy do-
moéw na zgloszenie, a mimo to wiek-
szo$¢ inwestorow wciaz woli ubiegac
sie 0 zwykle pozwolenie na budowe. Ze-
by nie by¢ gotostownym: w ubiegtym
roku na podstawie zgloszenia wybudo-
wano zaledwie 1877 doméw jednoro-
dzinnych, a na podstawie pozwolenia
— ponad 106 tysiecy.

Skad ta nieche¢ obywateli do prost-
szych procedur? Jak thumacza eksperci,
rodziny wychodzg z zalozenia, ze dom
to inwestycja na cale zycie, warto wiec
przejs¢ pelng urzedowa Sciezke, nawet
jesli okaze sig o kilka tygodni dluzsza.
Ma sie wtedy pewno$¢, ze organy nad-
zoru nie zakwestionujg legalnosci kon-
strukcji juz po jej oddaniu do uzytku.
Dodatkowym argumentem za dluzsza
procedura jest wspomniana wczesniej
koniecznos$¢ sktadania o$wiadczen
pod rygorem odpowiedzialnosci kar-

nej za zlozenie falszywego oswiadcze-
nia. W razie zlamania prawa inwestor
bierze bowiem na siebie ryzyko nie tyl-
ko kar finansowych, ale nawet... wie-
zienia. Z tego powodu nalezy sig tez
spodziewad, ze banki beda niechetnie
przyznawaly kredyty na tego typu in-
westycje.

Inni eksperci podkreslaja, ze po-
wierzchnia zabudowy do 70 m kw. to
malo jak na wolnostojacy dom jednoro-
dzinny. Jesli kogo$ zatem sta¢ na dom, ra-
czej bedzie wolat postawi¢ wieksza kon-
strukcje. Problemem jest takze skromna
ilo§¢ gruntéw z uchwalonymi MPZP
oraz ich wysokie ceny.

Pojawiajg sie tez glosy, ze nowa proce-
dura wecale nie jest znacznie prostsza od
obecnej. Co ciekawe, rzad, odpowiadajac
na krytyke nowelizacji, sam poniekad
to potwierdza. Zwraca bowiem uwage,
ze wymogi dotyczace bezpieczenstwa
w budownictwie wciaz beda obejmo-
waly wszystkie inwestycje. Dotyczy to
réwniez nadzoru inspekcji budowlane;.
Autorzy ustawy dodaja ponadto, ze na
rezygnacje z kierownika budowy po-
winni decydowac sie jedynie inwestorzy
z odpowiednim do§wiadczeniem. Wiele
wskazuje zatem na to, ze standardowe
pozwolenia na budowe wcigz beda trzy-
maly sig mocno. |
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