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1. Zalozenia i cele projektu specustawy mieszkaniowej

7 Analiza wybranych zagadnien regulowanych

W dniu 15 marca 2018 r. na stronie Rzgdowego Centrum Legislacji opublikowano
i przekazano do konsultacji publicznych projekt ustawy o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych! (zwanej dale;j:
,Specustawa mieszkaniowa”), ktéremu patronuje Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju.

1.1. Obecne uwarunkowania inwestycyjne

Jak wskazujg w uzasadnieniu projektu jego autorzy, wedtug szacunkéw na koniec
2015 r. statystyczny deficyt mieszkaniowy (czyli roznica pomiedzy liczba zamieszkatych
mieszkan i liczbg gospodarstw domowych) wynosit ok. 468 tys. Resort podkresla, ze w
celu eliminacji tego deficytu zasadnicza kwestig jest konieczno$¢ redukcji barier
prawnych. Oprocz deficytu mieszkaniowego w Polsce problemem sg wystepujace
deficyty jakosSciowe mieszkan (gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o niskim
stanie technicznym, niedostatecznym wyposazeniu w instalacje lub przeludnione) oraz
deficyty jako$ci samych zespotéw zabudowy (brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej,
w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym
ustug spotecznych, do ktérych zaliczy¢ nalezy réwniez tereny rekreacyjne).

W obecnie obowigzujacych przepisach, zlokalizowanie i budowa inwestycji
mieszkaniowej musza odbywa¢ sie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.
Projektodawcy wskazujg, Ze ten mechanizm, a zwtaszcza dtugotrwato$¢ uchwalania
planéw miejscowych, nie stuzy przyspieszeniu i utatwieniu budowy nowych mieszkan. W
obecnym stanie prawnym realizacja inwestycji mieszkaniowej moze wymagac
trwajgcego tgcznie okoto 35 miesiecy postepowania w przedmiocie zmiany studium
i nastepczej zmiany planu miejscowego, ewentualnie trwajgcego wiele miesiecy
postepowania w przedmiocie uzyskania warunkéw zabudowy dla ztoZonego zamierzenia
inwestycyjnego.

L https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12309302 /katalog/12496178#12496178.
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1.2. Podstawowe zalozenia i cele
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Specustawa mieszkaniowa ma stanowi¢ narzedzie umozliwiajgce redukcje
deficytu mieszkan dostepnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem, jak tez
stuzy¢ ma doprowadzeniu do sytuacji, w ktorej podstawowe parametry okreslajace
poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie beda odstawaly od przecietnych
wartos$ci rozwinietych krajéow Unii Europejskiej. Istota specustawy mieszkaniowej,
zgodnie z uzasadnieniem do projektu, jest usprawnienie procesu przygotowania
irealizacji inwestycji mieszkaniowych? i inwestycji towarzyszacychs,
w szczegOlnos$ci w zakresie pozyskiwania dostepu do terenu, a takze wzmocnienie
organ6éw administracji w zapewnieniu wiekszej skuteczno$ci procesu wydawania decyzji
administracyjnych.

Proponowane zmiany w prawie majg utatwi¢ i przyspieszy¢ proces lokalizacji
ibudowy mieszkan i inwestycji towarzyszacych poprzez rozluZnienie rygoréw
planowania przestrzennego, i umozliwi¢ sprawng realizacje rzadowego programu
,Mieszkanie +”. Redukcja barier prawnych, ktoére ograniczajg rozw6j mieszkalnictwa,
zwlaszcza w kontekScie dostepnos$ci mieszkan dla oséb o przecietnych i niskich
dochodach ma nastgpi¢ przede wszystkim w obszarze zasad lokalizowania inwestycji
mieszkaniowych, funkcjonowania systemu planowania przestrzennego, w tym
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, realizacji proceséw budowlanych, wymagan
dotyczacych zapewnienia niezbednej infrastruktury technicznej i spotecznej
towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu, jak rowniez mozliwosci wptywania na
podaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

2 Inwestycja mieszkaniowa w rozumieniu omawianego projektu jest przedsiewziecie obejmujace budowe, przebudowe lub zmiane
sposobu uzytkowania, w wyniku ktérego maja powsta¢ nie mniej niz dwa budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 50 lub nie mniej niz 25 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wraz z urzadzeniami budowlanymi
z nimi zwigzanymi oraz roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac (art. 2 pkt 3 specustawy
mieszkaniowej).

3 Inwestycjq towarzyszaca w rozumieniu omawianego projektu jest inwestycja w zakresie budowy, przebudowy lub remontu: sieci
uzbrojenia terenu, w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U.z 2017 r. poz.
2101), drogi publicznej, obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw infrastruktury spotecznej, w
szczegblnosci obiektu opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkola, szkoty, placowki wsparcia dziennego, placowki opieki zdrowotnej,
dziennego domu pomocy, obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu i rekreacji, terenéw zieleni
urzadzonej, o ile stuza obstudze mieszkancéw budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej (art. 2 pkt 4 specustawy
mieszkaniowej).
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1.3. Odbiorcy

Ze specustawy mieszkaniowej beda mogly korzysta¢ wszelkie podmioty
realizujgce inwestycje mieszkaniowe, o ile tylko spetnia¢ beda standardy przewidziane
ustawa. Jednoczes$nie projekt ustawy nie wytgcza mozliwos$ci przygotowania lub realizacji
catosci lub czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych na zasadach
ogolnych okreslonych w odrebnych przepisach.

-) Analiza wybranych zagadnien regulowanych
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2. Wybrane zagadnienia objete projektem specustawy
mieszkaniowej
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2.1.Zgoda gminy na przekwalifikowanie gruntu

Projekt specustawy mieszkaniowej umozliwia szybkie przekwalifikowanie
gruntow potozonych w granicach administracyjnych miast pod budownictwo
wielorodzinne. W tym celu wojewoda ma wydawac decyzje lokalizacyjne. Wojewoda nie
wyda jednak decyzji, jezeli wcze$niej inwestor nie otrzyma zgody gminy na zmiane
statusu dziatki.

Zgodnie z art. 6 projektu w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej
lub towarzyszacej na terenie, dla ktérego miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie przewiduje tych inwestycji lub planowana inwestycja w jakimkolwiek
zakresie jest niezgodna zustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, inwestor wystepuje z wnioskiem o wyrazenie zgody na realizacje
tych inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy. Projektowany ust. 5 tego
artykutu zobowigzuje wojta (burmistrza, prezydenta) do publikacji ztoZonego wniosku
wraz z dokumentami w celu umozliwienia mieszkanicom skitadania uwag. Poddanie
propozycji inwestora ocenie catej spotecznosci lokalnej, pozwoli uzyska¢ w tym zakresie
reprezentatywne stanowisko mieszkancéw, ktoére beda musieli wzig¢ pod uwage radni,
podejmujac decyzje o dopuszczeniu zlokalizowania na jej terenie inwestycji
mieszkaniowej. Projektodawca wskazuje, Ze skoro to ostatecznie rada gminy przyjmuje
uchwate w przedmiocie planu miejscowego, to ten organ jest rowniez witasciwy
w sprawie ,odstgpienia” od jego stosowania w stosunku do specyficznego rodzaju
inwestycji, jakim sg obiekty mieszkaniowe.

Ocena planowanej inwestycji dokonywana bedzie réwniez przez te same organy
i podmioty, ktére dokonuja tej oceny w toku zwyktego postepowania majgcego na celu
przyjecie planu miejscowego (podmioty, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2017 poz. 1073
i 1566)). Organy te beda miaty mozliwo$¢ zajecia stanowiska w czasie o 7 dni krotszym
niz to jest przewidziane w przepisach ogélnych tj. w obecnej procedurze planistyczne;.

Rada gminy bedzie wyrazala zgode lub odmawiala jej w formie uchwaty
w terminie 60 dni od dnia zloZenia przez inwestora wniosku. Rada gminy nie bedzie
zwigzana wnioskiem inwestora i bedzie mogla samodzielnie dokona¢ oceny potrzeby
lokalizowania na jej terenie inwestycji mieszkaniowej. Projekt specustawy
mieszkaniowej przewiduje, iz przedstawiona powyzej procedura bedzie miata
zastosowanie réwniez do inwestycji potozonych na ternie nie objetym ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przy czym
w art. 7 zaproponowano wyrazZenie zgody w takich przypadkach przez wdjta,
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burmistrza lub prezydenta miasta jako organu wlasciwego w sprawach ustalania
warunkéw zabudowy na terenie nieobjetym obowigzujacym planem miejscowym.

7 Analiza wybranych zagadnien regulowanych

Jezeli radni lub prezydent miasta (burmistrz, woéjt) sprzeciwia sie inwestycji, nie
bedzie mozliwosci na podwazenie ich decyzji - inwestorowi nie przystuguje bowiem
odwotanie.

2.2. Przestanki odmowy wyrazenia zgody przez rade gminy na zmiane
przeznaczenia terenu.

W zwigzku z wyZej wskazang koncepcja legislacyjng wypada zastanowic sie, jakimi
przestankami musi sie kierowac¢ rada gminy przy podejmowaniu decyzji, w szczeg6lnosci
decyzji odmownej. Z uwagi na brak przewidzenia w projekcie specustawy mieszkaniowe;j
procedury kontroli sagdownej takiej decyzji rady gminy (jak rowniez w przypadku braku
planu - decyzji wéjta/burmistrza/prezydenta), majac na wzgledzie priorytet przyjety
w ustawie - wsparcie rozwoju mieszkalnictwa i zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych -
pojawia sie obawa, zZe decyzje rady gminy ww. zakresie mogtyby cechowac sie
dowolnoscia przyjetej argumentacji odmowne;j.

Diagnozujac powyzsze ryzyko wypada zauwazy¢, ze stosownie do art. 75 ust. 1
Konstytucji RP ,Wtadze publiczne prowadzq polityke sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajq bezdomnosci, wspierajq
rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli zmierzajqce do
uzyskania wtasnego mieszkania. Przepis art. 75 Konstytucji RP naklada na wladze
publiczne obowigzek podejmowania dzialan stuzacych realizacji zadania -
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli, a co wiecej, ze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych nalezy traktowac jako ogolniejsza warto$¢ konstytucyjna,
wyznaczajacga sposob stanowienia i stosowania wszystkich przepisow prawa4.

W tej sytuacji organ stanowigcy gminy (rada gminy) lub organ wykonawczy gminy
(wojt/burmistrz/prezydent) dziatajac niewatpliwie jako wtadze publiczne (szczebla
lokalnego) w rozumieniu art. 75 Konstytucji RP, podejmujgc uchwate odmowng wobec
okreslonego wniosku inwestora dotyczacego zamierzenia inwestycyjnego speiniajacego
wymagania projektowanej ustawy, nie moga podjac¢ tej decyzji w taki sposob, ktory
wskazywatby na dowolno$¢ przyjetej argumentacji.

1.1. 4 Zob.: Garlicki Leszek (red.), Zubik Marek (red.), Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom II, wyd. II, Wyd.
Sejmowe 2016.
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Rada gminy zobligowana jest do realizacji celu konstytucyjnego jakim jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i w kontek$cie wiasciwego, prokonstytucyjnego
stosowania prawa, decyzja rady gminy powinna by¢ rozpatrywana. Innymi stowy,
zdaniem autora niniejszej analizy, rada gminy podejmujac decyzje w sprawie wniosku
inwestora musi:

a) wykaza¢ (uzasadni¢) na jakiej podstawie stwierdza, Ze potrzeby lokalne
(mieszkaniowe) gminy sg zaspokojone w stopniu uzasadniajagcym odmowe
realizacji planowanego zamierzenia budowlanego (projektowany art. 6 ust. 3
specustawy mieszkaniowej, zgodnie z ktérym: ,Rada gminy wyraza zgode lub
odmawia zgody w formie uchwaty (...) biorqgc pod uwage stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy”,

b) uzasadni¢ dlaczego zdaniem rady gminy realizacja na danym terenie inwestycji
mieszkaniowej jest niedopuszczalne ze wzgledu na dotychczasowe przeznaczenie
tego terenu. Argumentacja w tym zakresie musi uwzglednia¢ w szczegdlnosci, ze
jak wskazano wyzej, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jest ogélng wartoscig
konstytucyjna, ktéra musi by¢ zabezpieczona i realizowana przez wtadze
publiczne. Innymi stowy, decyzja odmowna, w przypadku realnego istnienia
w danej gminie potrzeb mieszkaniowych, wydaje sie by¢ niedopuszczalna. Moga
jednak zaistnie¢ sytuacje, w ktoérych rada gminy moze zechcie¢ wskazywac
dlaczego warto$¢ konstytucyjna jaka jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
na tym terenie nie moze by¢ realizowana np. poprzez wskazanie innych wartosci
o zblizonym statusie konstytucyjnym. Ponadto, rada gminy w konkretnych
przypadkach bedzie musiata bra¢ pod uwage rdwniez, ze decyzja odmowna
dotyczy¢ bedzie nie tylko warto$ci chronionej art. 75 Konstytucji RP, lecz niekiedy
réwniez praw podmiotowych - prawa wiasnosci - chronionego art. 21 i 64
Konstytucji RP.

c¢) w danym przypadku zastosowal projektowany art. 6 ust. 2 specustawy
mieszkaniowej, ktory wskazuje, ze ,wyrazenie zgody nie moze obejmowac terenéw
przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym”.

Zdaniem autora niniejszej analizy, z uwagi na wasko uregulowany zakres
przestanek branych pod uwage przy wydaniu uchwaly - art. 6 ust. 2 specustawy
mieszkaniowej, jak tez brak przewidzenia przez projektodawce procedury odwotawczej
(kontroli sadowo-administracyjnej) uchwaty rady gminy (jak tez decyzji organu
wykonawczego gminy), realnym jest ryzyko, iZzodmowa rady gminy moze by¢
dokonywana bez poszanowania standardéw dla rozstrzygnie¢ wtadz publicznych
w demokratycznym panstwie prawa, w tym z naruszeniem wartosci konstytucyjnych
i bedzie mogta w danych przypadkach nosi¢ znamiona decyzji ,dowolnej”. Wydaje sie, ze
w tej sytuacji w celu mitygowania ww. ryzyka, zasadnym bytoby rozwazenie
wprowadzenia mechanizmu sadowej kontroli decyzji rady gminy. Niewatpliwie
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wniosek inwestora sktadany do rady gminy nosi cechy wniosku o zmiane postanowien
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. O ile ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (jako przepisy ogoélne) nie przewiduje procedury
sadowej kontroli rozstrzygniecia wniosku o zmiane MPZP o tyle, w przypadku tworzenia
mechanizmu specregulacji (lex specialis w stosunku do u.p.z.p.), ktéra zaktada
przyspieszenie i usprawnienie procesu realizacji inwestycji mieszkaniowych i
zaspokajania potrzeb z tym zwigzanych, wprowadzenie takiej regulacji mogtoby okazac
sie potrzebne i uzasadnione celami ustawowymi, w tym wzmocnieniem realizacji zadan
konstytucyjnych przez wtadze publiczne (art. 75).

2.3. Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Ministerstwo chcgc unikng¢ sytuacji, w ktérej budynki mieszkaniowe bedg
powstawaly ,w szczerym polu”, daleko od komunikacji miejskiej, szkét oraz przedszkoli,
co sie w obecnej rzeczywisto$ci czesto zdarza, zaproponowalo by budynki
wielorodzinne mozna byto budowa¢ w odlegtosci nie wiekszej niz jeden kilometr
od przystanku komunikacji miejskiej oraz sklepu (podstawowych ustug handlowych
niezbednych dla codziennego funkcjonowania mieszkancéw). Natomiast najblizsza
szkota podstawowa i przedszkole atakze urzadzone tereny wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu powinny znajdowac sie w odleglosci nie wiekszej niz 3 km.
Dodatkowo, decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie bedzie
mozna uzyskac, jesli szkota lub przedszkole nie bedzie w stanie przyja¢ nowych uczniéw.
W tym celu projekt przewiduje wskaznik wolnych miejsc, ktérych w szkotach lub
przedszkolach nie moze by¢ odpowiednio mniej niz 7% lub 3,5% planowanej liczby
mieszkancow osiedla. Gdy wskaznik dostepnosci do placowek edukacji nie zostanie
spetniony, zgodnie z propozycja zawartg w art. 12 projektu, inwestor realizujgcy
inwestycje mieszkaniowa bedzie zobligowany do wptaty na rzecz gminy kwoty
odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia transportu i opieki w czasie przewozu
dziecka pomiedzy szkota lub przedszkolem.

W trybie art. 13 specustawy mieszkaniowej inwestor bedzie musiat przeprowadzi¢
publiczny konkurs na Kkoncepcje urbanistyczno-architektoniczna uzasadniajaca
rozwigzanie funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej w kontekscie
miejscowoSci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zrealizowana.

Zgodnie z projektem, lokalizacja inwestycji mieszkaniowych ustalana bedzie na
mocy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych (zwanej dalej
rowniez ,decyzjq lokalizacyjng”), wydawanej na wniosek inwestora przez wltasciwego
miejscowo wojewode (art. 14 projektu). Decyzja bedzie musiata by¢ wydana w terminie
45 dni od dnia ztoZenia stosownego wniosku a w przypadku zwtoki, bedzie mozliwe
wymierzenie wojewodzie kary w wysokosci 500 zt za kazdy dzien przez organ wyzszego
stopnia. Zgodnie z projektowanym art. 15 ust. 1 pkt 12 specustawy mieszkaniowej wraz
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z wnioskiem do wojewody o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej inwestor zobligowany bedzie wykaza¢, Ze inwestycja mieszkaniowa
odpowiada standardom wynikajacym z rozdziatlu 2 projektowanej ustawy, w tym
przedstawi¢ dokumentacje potwierdzajaca przeprowadzenie konkursu, o ktérym
mowa w art. 13, oraz przyjeta koncepcje urbanistyczno-architektoniczna.

2.4.Zgodnos¢ koncepcji urbanistyczno-architektonicznej Z
pozwoleniem na budowe.

Majac na uwadze przyjete w specustawie rozwigzanie polegajace na wyborze
przez inwestora w trybie publicznego konkursu koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej na poczatku procesu inwestycyjnego, warto zastanowi¢ sie na ile
przyjeta wstepnie koncepcja bedzie zgodna z wersjg zaakceptowang ostatecznie przez
wojewode w decyzji o pozwoleniu na budowe. Kwestia ta w praktyce budowy osiedli ma
niebagatelne znaczenie gdyz niejednokrotnie koncepcje zabudowy (na etapie wstepnego
projektowania) znaczaco odbiegajg od realizowanych pdZniej inwestycji, m.in. ze wzgledu
na zmiane priorytetow w trakcie procesu inwestycyjnego z estetyczno-funkcjonalnych na
bardziej merkantylno-ekonomiczne.

Ot6z, jak zostalo wskazane wyzej, koncepcja urbanistyczno-architektoniczna,
wybrana przez inwestora w drodze publicznego konkursu, sktadana jest wraz z
wnioskiem do wojewody o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Sam za$ art. 13 naktadajacy na inwestora obowiazek przeprowadzenia
publicznego konkursu wyboru koncepcji zostat zamieszczony w rozdziale 2 ustawy -
Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych. Jak sie wydaje, mozna zatem
oczekiwa¢, ze koncepcja urbanistyczno-architektoniczna jest poddawana ocenie przez
organ przy wydawaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji, gdyz to nainwestorze lezy
obowigzek wykazania we wniosku o jej wydanie speiniania standardéw wynikajacych z
rozdziatu 2. Niestety art. 19 projektowanej ustawy nie przewiduje wprost wigczenia
koncepcji do rozstrzygniecia wojewody o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Jedynie
w art. 19 ust. 1 pkt 7b) przewiduje sie, Ze decyzja okresla: charakterystyke inwestycji
mieszkaniowej, obejmujacej okreslenie: b) planowanego sposobu zagospodarowania
terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie
opisowej i graficznej. Innymi stowy w ramach decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
pewne elementy koncepcji urbanistyczno-architektonicznej sa brane pod uwage,
jednakze nie jest ona uwzgledniana w calo$ci, w szczegdlnosci nie przewiduje sie
szczegblnego uwzglednienia elementéw architektonicznych (zewnetrznych). W istocie
mozna by argumentowac, ze to co podlega weryfikacji na etapie wydawania decyzji
lokalizacyjnej to fakt przeprowadzenia konkursu w sprawie wyboru koncepcji oraz fakt
zalaczenia wybranej koncepcji do wniosku o wydanie tej decyzji. W tym kontekscie
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nazbyt optymistyczne wydaje sie stanowisko, ze ostateczny projekt budowlany objety
decyzja o pozwoleniu na budowe bedzie zawsze analogiczny (bardzo zblizony) do
wstepnej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Nie wydaje sie rowniez aby miat
to zagwarantowac¢ rowniez art. 21, zgodnie z ktorym: ,Decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej wiqze organ wydajgcy pozwolenie na budowe”, gdyz jak
wskazano wyzej koncepcja urbanistyczno-architektoniczna nie stanowi integralnej czesci
decyzji lokalizacyjnej a w toku jej wydawania sprawdzany jest przede wszystkim fakt
organizacji konkursu oraz zatgczenia koncepcji do wniosku.

Majac powyzsze na wzgledzie warto rozwazy¢ wprowadzenie mechanizmu
gwarantujacego, Ze w trakcie procesu inwestycyjnego nie nastgpi rozejscie sie pomiedzy
koncepcja urbanistyczno-architektoniczng a projektem budowlanym objetym
pozwoleniem na budowe. Wydaje sie, ze taki mechanizm jest pozadany, konieczny i
realizujacy intencje projektodawcy choéby bioragc pod uwage, Ze ustawodawca
przewidziat wybér koncepcji w trybie konkursu publicznego, czym wydaje sie
wskazywaé, ze wstepna koncepcja ma istotne znaczenie nie tylko poczatkowe, ale
réwniez na etapie zakonczenia inwestycji. Gdyby tak nie byto, zasadne wydaje sie pytanie
jaki  jest cel  organizowania  publicznego  konkursu na  koncepcje
urbanistyczno-architektoniczna jesli miataby ona podlega¢ daleko idgcym zmianom na
etapie projektu budowlanego.

Autor niniejszej analizy uwaza, Ze realizacja celu zgodnosci koncepcji
z pozwoleniem na budowe mogtaby by¢ zapewniona przepisem wprost wskazujagcym na
konieczno$¢ zachowania tej zgodnoSci i weryfikacji jej na etapie wydawania pozwolenia
na budowe przez organ wydajacy decyzje. Brak takiego postanowienia
z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscia bedzie powodowal watpliwosci
interpretacyjne w przysztosci.

2.5.Inne niezbedne zgody i zezwolenia

Specustawa mieszkaniowa przewiduje, Ze budynki mieszkalne zrealizowane
w ramach inwestycji mieszkaniowej realizowanej w jej trybie wymagaja uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, ktore wydaje wtasciwy miejscowo wojewddzki
inspektor nadzoru budowlanego. Jezeli realizacja inwestycji mieszkaniowej bedzie
wymagata zgody wodnoprawnej, zgode te wyda witasciwy organ Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie.

Wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w odniesieniu do
inwestycji mieszkaniowej nastepuje zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.z 2017 r. poz.
1405, 15661 1999).
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2.6.0graniczenia czasowe dla uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe i realizacji inwestycji

Art. 47 projektu przewiduje uregulowanie dopuszczalno$ci realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz dopuszczalno$ci nabycia nieruchomosci rolnej przez inwestora
realizujgcego inwestycje mieszkaniowg (a takze zbycia przez tego inwestora takiej
nieruchomos$ci innemu inwestorowi realizujgcemu takg inwestycje). W tym celu w
ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2017 r. poz.
2196 i 2233) zaproponowano wylaczenie stosowania jej przepisow w stosunku do
gruntéw rolnych w miastach, w sytuacji gdy zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji
mieszkaniowej lub towarzyszacej oraz zobligowanie notariusza sporzadzajacego umowe
przeniesienia wtasnos$ci nieruchomosci rolnej do przekazania wypisu tej umowy do
wilasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego
Krajowego OsSrodka Wsparcia Rolnictwa (zwanego dalej ,Krajowym Os$rodkiem”) w
terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy. Inwestor bedzie musial uzyska¢ pozwolenie
na budowe w ciggu dwéch lat od zawarcia umowy przenoszacej na niego wtasnos¢
gruntu rolnego. Natomiast samg inwestycje powinien zrealizowa¢ i odda¢ do
uzytkowania w ciggu pieciu lat. Jezeli nie spetni tych warunkéw Krajowy Osrodek
bedzie mogt odkupi¢ (ztozy¢ w formie aktu notarialnego oswiadczenie o nabyciu
nieruchomos$ci) ziemie po cenie, za jakg kupit jg inwestor.

Nie wszystkie inwestycje beda musiaty spetni¢ warunek dotyczacy pieciu lat.
Projekt zezwala, by w stosunku do inwestycji sktadajacej sie z wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego, w ciggu tego okresu zostala wybudowana przynajmniej potowa blokow.
Ulga jednak nie bedzie miata zastosowania, jezeli w ciggu tych pieciu lat od uzyskania
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe deweloper nie wybuduje infrastruktury
towarzyszacej osiedlu. Chodzi m.in. o drogi, media etc.

2.7.0graniczenia w Kkorzystaniu z nieruchomosci

Na mocy proponowanych przepiséw specustawy mieszkaniowej nie przewiduje
sie wywlaszczen nieruchomosci, na ktorych maja by¢ budowane budynki
mieszkaniowe. Pozyskanie tytutéw prawnych do tych gruntéw nastepowac bedzie na
zasadach rynkowych (w drodze umoéw cywilnoprawnych). Jezeli inwestor nie bedzie
mogt uzyskac prawa dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w drodze umowy
(negocjacji), do ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci bedzie mogto
dojs¢ w drodze pozwolenia na budowe. Wojewoda bedzie miat prawo ograniczy¢
sposéb korzystania z nieruchomo$ci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i
przeprowadzenie na nieruchomos$ci ciggéw drenazowych, przewodéw i urzadzen
stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz
urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub
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nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania ztych przewodéw i
urzadzen (za odszkodowaniem przystugujacym od inwestora na rzecz wtasciciela,
uzytkownika wieczystego lub osoby, ktérej przystuguja inne prawa rzeczowe
do nieruchomosci objetej decyzja)®.

W art. 33 projektu specustawy mieszkaniowej przyznano wtiascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) roszczenie wobec inwestora nabycia nieruchomosci gdy
zrealizowana inwestycja infrastrukturalna uniemozliwia dalsze prawidtowe korzystanie
z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy albo w sposéb zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem.

2.8. Mechanizm przeciwdzialania przewleklosci w dzialaniu organow

W projektowanych przepisach specustawy mieszkaniowej np. art. 6 ust. 8 - termin
14 dni na wydanie opinii przez organy wymienione w art. 17 pkt 6 u.p.z.p., art. 6 ust. 3 i
art. 7 ust. 3 - termin na wydanie zgody przez rade gminy (lub organ wykonawczy gminy),
art. 16 ust. 1 - termin na wydanie decyzji lokalizacyjnej, art. 16 ust. 3 - kara za niewydanie
decyzji w terminie, art. 24 ust. 3 - termin na wydanie decyzji Srodowiskowej, Rozdziat 6
- przyspieszone terminy dla kontroli sgdowo-administracyjnej etc.,, przewidziano
szczegblne mechanizmy procesowe realnie stuzgce usprawnieniu procesu
inwestycyjnego. Niewatpliwie przewlekio$¢, a wrecz zwtoka, w dzialaniu organow
witadzy publicznej jest do tej pory jedna z gtownych bolaczek przedtuzania procesu
inwestycyjnego, co z kolei generuje znaczacy wzrost kosztéw tego procesu.

Mechanizmy przyjete w specusustawie, zdaniem autora analizy, postuza
wlasciwemu zdyscyplinowaniu organdéw wtadzy publicznej w szerokim zakresie
eliminujgc tym samym dziatanie tych podmiotéw na zwtoke.

5 Wprowadzono uproszczona procedure uzgodnien dotyczacych wysokosci odszkodowania, ktora stanowi lex specialis wobec art. 124
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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3. Ogélna ocena rozwigzan przewidzianych w projekcie

7 Analiza wybranych zagadnien regulowanych

specustawy mieszkaniowej

Problem mieszkaniowy pozostaje w Polsce od dziesiecioleci daleki od rozwigzania,
a jego waga spoteczna jest tak wyrazna, Ze nie mogt on nie znalezZ¢ wyrazu w konstytucji.
Dotychczasowe przekonanie, ze w Polsce nie ma szans na szybkie zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych kazdego obywatela powodowato duza ostrozno$¢ w przyjmowaniu
uregulowan o wiekszej konkretnoSci prawnej. Przyktadowo, autorzy konstytucji z 1997
r. powstrzymali sie od sformutowania ,prawa do mieszkania”, rozumianego jako prawo
podmiotowe kazdego obywatela czy kazdej rodziny. W Konstytucji RP z 1997 r. jednakze
uznano, ze kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych musi podlega¢ ochronie, przy
czym ujeto jg w kategoriach zadania (celu) wtadz publicznych.

W tym kontekscie nalezy odbiera¢ projekt specustawy mieszkaniowej. W ocenie
autora analizy warto$¢ Konstytucyjna zawarta w art. 75 jest przedmiotem realizacji
witasnie w ramach projektowanej ustawy. Szereg przyjetych w niej rozwigzan nalezy
wobec tego uzna¢ za potrzebne i w petni zasadne, a wrecz niezbedne, jesSli uznamy
warto$¢ wynikajgca z art. 75 Konstytucji nie za byt czysto teoretyczny, lecz jeden z
fundamentéw wzmocnienia spoteczenstwa i panstwa.

Autor opinii:

Tomasz Filipowicz - doktor nauk prawnych, ekspert Fundacji Republikanskiej z
zakresu prawa, wtasnosci intelektualnej i regulacji inwestycyjnych, autor i wspdtautor
wielu raportéw. Radca prawny, partner w kancelarii Filipowicz & Bulinski. Pracowat m.in.
w wiodacej spétce doradczej w branzy IT, w departamencie TMT w renomowanej
kancelarii prawnej, a takze w Naczelnym Sadzie Administracyjnym. Doradza
w przedsiewzieciach budowlanych, energetycznych oraz dotyczacych nowych
technologii.

FUNDACJA REPUBLIKANSKA

ul. Nowy Swiat 41, 00-042 Warszawa
tel.: +48 22 891 07 37, tel.: +48 512 435 471, www.fundacjarepublikanska.org
14

NIP: 952-207-86-26, REGON: 142075516, KRS: 0000340559
nr konta bankowego: Alior Bank 84 2490 0005 0000 4520 9156 1754



