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INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Mieszkanie

potrzebne od zaraz

MAT. PRAS.

TERESA SIUDEM
redaktor prowadzqca ,Rzeczpospolitej”

pecustawa mieszkaniowa (lex deweloper) obowigzuje

juz prawie rok. Miata ona ulatwi¢ i przyspieszy¢ budowe

- w zalozeniu - tanszych mieszkan. Umozliwia ona bowiem

nie tylko budowe doméw na gruntach nieobjetych planami
zagospodarowania przestrzennego, ale takze - jesli zostaly juz
uchwalone - wbrew tym planom. I chociaz ustawa wprowadzita
ulatwienia, boomu mieszkaniowego nie spowodowata. Wnioski
sktadane przez deweloperow w jej trybie to rzadkosé. Dlaczego
tak sie dzieje?

Wyznacznikiem zabudowy realizowanej w trybie lex
deweloper sa tzw. standardy urbanistyczne. Wskazuja one m.in.
wysokos$¢ zabudowy, odlegtos¢ budynkéw od szkoty czy
przystanku komunikacji. Jednak ustawodawca pozostawit
samorzadom furtke: kazda gmina moze te standardy
urbanistyczne - wedlug wlasnych potrzeb - modyfikowaé
izmieniaé. I cze$¢ gmin je uchwalila, jednak dla wielu
deweloperéw okazaly sie tak wysrubowane, ze skutecznie
zniechecity do inwestycji mieszkaniowych. W rekach gmin
pozostaje tez uznaniowo$¢ co do lokalizacji inwestycji. Ponadto
deweloper, ktory otrzyma odmowe, niewiele moze zdziata¢.

Po co ma wiec wszczynac cata procedure?

Pojawiaja sie opinie, ze problem moze rozwigza¢ nowelizacja
specustawy, ale w jakim kierunku powinny p6j$¢ te zmiany?
Zadaniem gmin jest pomoc swoim mieszkanicom w uzyskaniu
dachu nad glowa. Nie powinny tego odklada¢ na pézniej. I przed
nowelizacja i po - podstawa takich inwestycji jest wspotdziatanie
samorzadéw z przedsiebiorcami. /©®
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ZASADY | Specustawa mieszkaniowa

INWESTYCJE MIESZKANIOWE

Lex deweloper - konkretny
cel, specyliczne rozwiazania

stawa o wulatwieniach

W przygotowaniuirealiza-

¢ji inwestycji mieszkanio-

wych oraz inwestycji towa-
rzyszacych, zwana takze specusta-
wa deweloperska albo lex
deweloper, weszta w Zycie 22
sierpnia 2018 roku. Przewiduje ona
odrebna od dotychczasowych
Sciezke procedowania inwestycji
mieszkaniowych. Zgodnie z zaloze-
niem ustawodawcy nowy tryb miat
przys$pieszy¢ albo wrecz umozliwic¢
procedowanie takich inwestycji w
wielu miejscach. Czy warto z niego
skorzystacé?

Uzasadnienie szczegdlnej
regulacji

Cel ustawodawcy przy uchwala-
niu omawianej ustawy byt jasny.
Jak wyjasniono w uzasadnieniu do
rzadowego projektu ustawy, ,pro-
jektowana ustawa stanowi krok
w kierunku ograniczania barier
administracyjno prawnych w za-
kresie budowy mieszkan dla grup
spotecznych o umiarkowanych
dochodach”. Projekt jest narze-
dziem umozliwiajacym redukcje
deficytu mieszkan i doprowadzenie
do sytuacji, w ktérej podstawowe
parametry okre$lajace poziom za-
spokojenia potrzeb mieszkanio-
wych nie bedq odstawatly od prze-
cietnych warto$ci rozwinietych
krajow Unii Europejskiej (druk
sejmowy nr 2667).

Cel taki na pewno jest doniosty
i spotecznie akceptowalny, mozna
sie jedynie zastanawia¢, czy fak-
tycznie wymagat uchwalenia spe-
custawy. Zasadniczo inwestycje
mieszkaniowe sa przeciez dziedzi-
na podmiotéw prywatnych, a spe-
custawy uchwalano dotychczas
zasadniczo wylacznie po to, by
ulatwié realizacje r6znego rodzaju
inwestycji publicznych »patrzramka
obok.

Okazuje sie, ze ustawodawca
obecnie uznaje budownictwo
mieszkaniowe za tak wazne dla
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adwokat, praktyka sporéw
administracyjnych oraz praktyka
postepowan sqdowych i arbitrazowych
kancelarii Wardynski i Wspdlnicy

panstwa, iZ wymaga ono stosow-
nych ulatwien przewidzianych
w trybie specustawy.

Jak wskazano w art. 1 ust. 1 usta-
wy, okresla ona zasady oraz proce-
dury przygotowania i realizacji in-
westycji mieszkaniowych oraz in-
westycji towarzyszacych, a takze
standardy ich lokalizacji i realizacji.
Jest to jednak mozliwy - ale nie
wylacznie wlasciwy - tryb procedo-
wania w przypadku takiej inwesty-
cji. Moze by¢ ona bowiem realizo-
wana z powodzeniem takze na

podstawie dotychczasowych prze-
piséw ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym
(o czym przesadza wyraznie art. 1
ust. 2 ustawy), zatem z powotaniem
na obowiazujacy dla danego terenu
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego albo uzyskana
w jego braku decyzje o warunkach
zabudowy.

Zalety i wady specustawy

Gléwna zaleta specustawy w za-
tozeniu jest jednak uproszczenie
formalno$ci zwigzanych z lokalizo-
waniem inwestycji na podstawie
dotychczasowych przepiséw. Po-
wszechnie wiadomo bowiem, ze
plany miejscowe pokrywaja jedy-
nie cze$¢ powierzchni gmin (we-
dtug niektoérych szacunkoéw niecate
50 proc., cho¢ szacunki te wydaja
sie nieco optymistyczne). Jedno-
czes$nie procedowanie z ustaleniem
warunkow zabudowy i zagospoda-
rowania terenu nierzadko trwa
wiele miesiecy, toczy sie z udzialem
wielu stron postepowania i jest
przediuzane postepowaniem od-
wolawczym i ewentualng procedu-
ra saqdowoadministracyjna. Specu-

Dotychczasowe specustawy fo m.in:

m specustawa drogowa (ustawa z 10 kwietnia 2003 roku o szczegbélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych,
tekst jedn. z 2018 roku, DzU poz. 1474 ze zm.);

m specustawa kolejowa (cze$¢ przepiséw ustawy z 28 marca 2003 roku
o transporcie kolejowym, fekst jedn. z 2017 roku, DzU poz. 2117 ze zm.);

m specustawa jgdrowa (ustawa z 29 czerwca 2011 roku o przygotowaniu
i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jgdrowej oraz inwestycji
fowarzyszacych, tekst jedn. z 2018 roku, DzU poz. 1537 ze zm.);

m specustawa Euro 2012 (ustawa z 7 wrze$nia 2007 roku o przygotowaniu
finatowego turnieju mistrzostw Europy w pitce noznej UEFA EURO 2012, tekst
jedn. z 2017 roku, DzU poz. 1372 ze zm.).

Najnowsze specustawy odnoszace sig do inwestycji publicznych:

m specustawa w sprawie przekopu Mierzei Wislanej - ustawa z 24 lutego 2017
roku o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew Wislany

z Zatoka Gdanska (DzU poz. 820);

m specustawa w sprawie budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego - ustawa
z 10 maja 2018 roku o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (DzU poz. 1089).

stawa w zalozeniu miata ten projekt
przyspieszy¢ i utatwié.

Rzeczywiscie, regulacja specu-
stawy zaklada stosunkowo szybkie
dziatanie gminy - podjecie uchwa-
ly w przedmiocie lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej ma nastepo-
waé w ciaggu 60 dni od dnia wplywu
wniosku (o ile jest on formalnie
poprawny i zupelny - watek ten
rozwijamy *na str. 5-6). Termin ten
moze by¢ przedtuzony tylko raz
0 30 dalszych dni. Jest to wiec teo-
retycznie dtuzej niz postepowanie
w sprawie warunkéw zabudowy,
ktére zgodnie z art. 35 § 3 kodeksu
postepowania administracyjnego
(dalej k.p.a.) powinno by¢ zatatwio-
ne w ciagu miesigca lub dwoch
(jednak w praktyce w przypadku
duzych inwestycji ciagnie si¢ kilka
lub kilkanascie miesiecy), ale na
pewno krécej niz trwa proces
uchwalania planu miejscowego
(nawet dotyczacy tylko niewielkie-
go obszaru).

Ograniczenie stosowania k.p.a.
do spraw procedowanych w trybie
specustawy (zob. art. 14 ustawy)
wylacza takze mozliwo$¢ wniesie-
nia jakiego$ odwotania od rozstrzy-
gniecia podjetego w tym trybie,
tym bardziej ze nastepuje ono
w formie uchwaty rady gminy. To
z kolei implikuje mozliwo$¢ skorzy-
stania ze skargi na uchwate jed-
nostki samorzadu terytorialnego
(o czym szerzej w artykule »na str.
10-11). Tryb procedowania z taka
skarga takze zostal przepisami
specustawy przyspieszony.

Inwestycje mieszkaniowe
i towarzyszace

Skoro ustawa dotyczy¢ ma inwe-
stycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych, warto zwroécié
uwage na sposoéb, w jaki zostaly
one zdefiniowane »patrz ramka na
str. 4.

CIAG DALSZY
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Rozktadajac definicje inwestycji
mieszkaniowej na czynniki pierw-
sze, ustawa dotyczy wiec:

m inwestycji polegajacych na budo-
wie wylacznie budynkéw miesz-
kaniowych,

m budynkéw majacych charakter
wielomieszkaniowy albo grupy
co najmniej dziesieciu doméw
jednorodzinnych,

m prac budowlanych zwigzanych
nie tylko z budowa nowych bu-
dynkow, ale tez ze zmiang uzyt-
kowaniaiprzebudowa juzistnie-
jacych,

m nie tylko samych budynkoéw, ale
tez urzadzen budowlanych z nimi
zwiazanych, drég wewnetrznych
itp.

Szeroki zakres inwestycji

Zakres pojecia inwestycji towa-
rzyszacej jest wiec bardzo szeroki,
ainwestor moze zdecydowac sie na
realizacje w ramach swojego
przedsiewziecia rowniez przykla-
dowo przystanku autobusowego
(infrastruktura transportu zbioro-
wego) czy nowej przychodni (pla-
cowka opieki zdrowotnej). Rozwia-
zanie to zostalo przewidziane, aby
zniwelowac pewne deficyty w tym
zakresie.

Jak czytamy w uzasadnieniu
projektu ustawy: Oprécz mieszka-
niowych brakéw iloSciowych
w kraju sa mieszkania o niskim
standardzie (gospodarstwa domo-
we zajmuja mieszkania w zlym
stanie technicznym, niedostatecz-
nie wyposazone w instalacje lub
przeludnione), jak niska jakos$¢
samych zespoléw zabudowy (brak
adekwatnej obstugi komunikacyj-
nej, w tym dostepu do transportu
publicznego, niezbednych ustug,
w tym ustug spotecznych, do kto-
rych zaliczy¢ nalezy réwniez tereny
rekreacyjne). Pomimo stopniowej
poprawy warunkéw mieszkanio-
wych ludno$ci w Polsce, opisane
wyzej parametry okreslajace te
warunki sa nadal spetniane w stop-
niu nizszym niz w rozwinietych
krajach Unii Europejskiej. Poprawa
podstawowych wskaznikow miesz-
kaniowych wymaga zatem inwesty-
cji w budownictwo spelniajace
wspolczesne wymogi dla zabudo-
wy mieszkaniowej.

Jest to rozwiazanie dotad raczej
niespotykane. Jednocze$nie usta-
wa wskazuje, ze taka inwestycja
towarzyszaca moze by¢ realizowa-
na w jej trybie wylacznie razem
z inwestycja mieszkaniowa (art. 7

ust. 6 ustawy). W tym zakresie
mozna jednak dostrzec pewna
niespo6jnos¢ z art. 20 ustawy, ktory
przewiduje, ze uchwate o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzysza-
cej, na wniosek inwestora, podej-
muje rada gminy. Wniosek o podje-
cie uchwaly o ustaleniu lokalizacji
inwestycji towarzyszacej moze
odnosié sie do catoscilub czesci tej
inwestycji, a jednocze$nie wszyst-
kie przepisy odnoszace sie do in-
westycji mieszkaniowej jako takiej
stosuje sie odpowiednio. Praktyki
w tym zakresie dotad brak, ale
mozna zastanowi¢ sie takze nad
przyjeciem takiego sposobu rozu-
mienia przepisow, zgodnie z kto-
rym przykladowo inwestor naj-
pierw wystapi do rady z wnioskiem
dotyczacym inwestycji mieszkanio-
wej, agdyby w czasie jego procedo-
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Postepowanie o pozwolenie na
budowe i uzytkowanie obiektéw
wybudowanych pod rzadami spe-
custawy nie rézni sie bowiem od
przepiséw dotad istniejacych, co
nie oznacza, ze nie bedzie budzito
takze pewnych watpliwo$ci w sto-
sunku do zwyktych trybéw z uwagi
na rézne utatwienia przewidziane
specustawa.

Tak tez wynika z art. 1 ust. 3
ustawy, przewidujacego stosowanie
przepiséw prawa budowlanego do
spraw nieuregulowanych specusta-
wa. Bedzie ona tym samym trakto-
wana jako potencjalne lex specialis
do przepiséw stosowanych w sa-
mym procesie budowlanym.

Przewidziana regulacja jest cie-
kawa i wydaje sie dawaé spore
mozliwos$ci wszystkim zaintereso-
wanym. Panstwu - mozliwo$¢

m inwestycja mieszkaniowa - fo przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane
sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstang budynek
lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych
nie mniejszej niz 25, lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tacznej liczbie
nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi,
drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz
prawidtowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowa stanowia
rowniez czesci budynkow przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub

ustugowa.
- art. 2 pktf 2 ustawy

m inwestycja towarzyszaca - to inwestycja w zakresie budowy, zmiany sposobu
uzytkowania lub przebudowy: sieci uzbrojenia ferenu w rozumieniu art. 2
pkt 11 ustawy z 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (DzU
z 2017 r. poz. 2101 oraz z 2018 r. poz. 650), drég publicznych, obiektéw
infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci
kulturalnej, obiektow opieki nad dzie€mi do lat 3, przedszkoli, szko6t, placowek
wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej, dziennych doméw pomocy,
obiektow stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu
i rekreacji, terenéw zieleni urzgdzonej, obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugows, o ile stuzg obstudze
mieszkancow budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowe;.

- art. 2 pkt 3 ustawy

wania (sam tryb opisujemy *na str.
5-6) ustalono np., ze brakuje dla tej
inwestycji jakiej$ istotnej infra-
struktury, inwestor albo zmodyfi-
kuje swojq inwestycje o te infra-
strukture albo wystapi z osobnym
wnioskiem w zakresie inwestycji
towarzyszacej.

Specustawa a proces
budowlany

W dalszych tekstach skupimy sie
przede wszystkim na samej uchwa-
le w sprawie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, zdiagnozowanych
juz problemach w jej stosowaniu
oraz odmiennosciach procedowa-
nia w trybie specustawy od dotych-
czasowych trybéw planistycznych.

szybszego zapelniania luki w zakre-
sie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych spoteczenstwa. Dewelope-
rom - potencjalnie szybszy $rodek
do prowadzenia inwestycji. Mia-
stom i gminom - mozliwo$¢ zapew-
nienia odpowiedniej jako$ci budo-
wanych w tym trybie inwestycji
(dzieki tzw. standardom lokalnym,
opisywanym +na sfr. 6-7). Wreszcie
potencjalnym mieszkaricom dostep
do nowych, ciekawie zlokalizowa-
nych i jakosciowo interesujacych
mieszkan na rynku. /®

ustawa z 5 lipca 2018 r.0
utatwieniach w przygoto-
podstawa waniu i realizacji inwestycji
3 mieszkaniowych oraz
prawna: inwestycji towarzyszacych

(DzU z 2018, poz. 1496)
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Whniosek w trybie ustawy - od strony
technicznej i procesowe;

DR MACIEJ KIELBOWSKI

stota nowo wprowadzonej re-

gulacji jest mozliwo$¢ skorzy-

stania z innej niz dotychczas

$ciezki procedowania z pozwo-
leniem na budowe inwestycji
mieszkaniowej. Przyjrzyjmy sie,
jakim wymogom trzeba sprostaé,
aby mo6c poprawnie ztozy¢ wniosek
w trybie specustawy.

Wymaog podstawowy
- studium

Ustawa z 5 lipca 2018 1. o ulatwie-
niach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, zwana
potocznie specustawq mieszkanio-
wq lub lex deweloper, przewiduje
liczne wymagania dotyczace inwe-
stycji mieszkaniowych lub towarzy-
szacych.

Na pierwszy plan wysuwa sie
regulacja art. 5 ust. 3 ustawy, zgod-
nie z ktéra inwestycje mieszkanio-
wa lub towarzyszaca realizuje sie
niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, pod warun-
kiem Ze nie jest sprzeczna ze stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz z uchwalg o utworzeniu
parku kulturowego.

Brak sprzecznosci ze studium
oraz z ewentualng uchwalg o utwo-
rzeniu parku kulturowego stanowi
wiec warunek konieczny (sine qua
non) realizacji inwestycji w trybie
specustawy. Taki tez poglad jest
prezentowany w doktrynie: zdecy-
dowano, aby w procesie inwesty-
cyjnym uwzgledniane byly ustale-
nia studium (uchwaty o utworze-
niu parku kulturowego). Oznacza
to, ze studium, do chwili obecnej
pozostajace bez wiekszego (bez-
posredniego) przeloZzenia na pro-
ces inwestycyjny, stato sie gtow-
nym dokumentem planistycznym
w wielorodzinnym budownictwie
mieszkaniowym. Jego postanowie-

nia maja by¢ bowiem wiazace dla
ustalenia przeznaczenia terenu,
przesadzajac o mozliwoscirealiza-
cji, w tym lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych (towarzysza-
cych). Z woli ustawodawcy (art. 5
ust. 3 oraz art. 7 ust. 7 pkt 11 specu-
stawy mieszkaniowej) dla potrzeb
inwestycji mieszkaniowych reali-
zowanych w trybie specustawy
mieszkaniowej bez znaczenia po-
zostaja ustalenia miejscowego

planu zagospodarowania prze-
strzennego. Jakkolwiek nie jest to
sytuacja nieznana polskiemu
prawodawcy, to do chwili obecnej
wylaczenia takie zawarte w specu-
stawach obejmowaly jedynie in-
westycje celu publicznego (np. w
zakresie drég publicznych - art.
11i ust. 2 specustawy drogowej; li-
nii kolejowych - art. 9ad ust. 3
specustawy kolejowej; lotnisk
uzytku publicznego - art. 19 ust. 1

Whiosek powinien zawiera¢:

m okreSlenie granic terenu objetego wnioskiem oraz obszaru oddziatywania
inwestycji (mapa zasadnicza lub ewidencyjna, skala minimum 1:1000);
m okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej

mieszkan;

m okreSlenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan,
m okreSlenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg

lub ustugows;

m okreSlenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania

i uzbrojeniu terenu;

m analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
m charakferystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie:
- zapofrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze innych potfrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez sposobu

zagospodarowywania odpadow,

- planowanego sposobu zagospodarowania ferenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania ferenu, w fym przeznaczenia projektowa-
nych obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowe;j i graficznej,

- charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej
oraz danych charakteryzujacych jej wptyw na Srodowisko;

m wskazanie nieruchomosci, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete
inwestycjg mieszkaniowa (zgodnie z katastrem nieruchomosci oraz ksiegg

wieczysta);

m wskazanie nieruchomosci, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na
budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek w postaci ograniczenia
sposobu korzystania z innych nieruchomosci (zgodnie z katastrem
nieruchomosci oraz ksiegg wieczystg; art. 35 ust. 1 ustawy);

m wskazanie nieruchomosci stanowigcych tereny srodlgdowych wod ptynacych,
drég publicznych lub obszary kolejowe (zgodnie z katastrem nieruchomosci
oraz ksiega wieczysta; art. 38 ust. 1 ustawy);

m wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (jezeli dla tego terenu

obowiagzuje plan miejscowy);

m wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy,
z wytaczeniem ferendw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest
sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego;

m wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych
mowa w rozdziale 3, zatem tez ewentualnym standardom lokalnym.

specustawy lotniskowej). Tymcza-
sem inwestycja mieszkaniowa in-
westycja celu publicznego nie jest
(A. Lewinska-Karwecka, [w:] A.
Jakubowski (red.), ,Specustawa
mieszkaniowa. Komentarz”, War-
szawa 2019, w Nb 23 do art. 5
ustawy).

Rozwigzanie to jest ciekawe od
strony prawnej, studium bowiem
z natury jest aktem prawnym ogél-
nym, a szczegbélowe rozwiazania
w stosunku do przeznaczenia po-
szczegbélnych nieruchomosci
przewiduja plany miejscowe. Jed-
nak, uwzgledniajac cel ustawy,
odestanie do studium moze okazaé
sie wystarczajace.

Wymog ten nie podlega wytacze-
niu w zaden sposob, chyba ze
mamy do czynienia z terenami
kolejowymi, wojskowymi, produk-
cyjnymi lub ustug pocztowych,
ktore to funkcje nie sa juz realizo-
wane na danych nieruchomosciach
(zob. art. 5 ust. 4 ustawy). Wymogi
wynikajace z przepiséow odreb-
nych, tj. zakaz lokalizacji na tere-
nach objetych ochrona przed za-
budowa (wynikajacy z art. 5 ust. 1
ustawy), moze by¢ uchylony uzy-
skaniem stosownej zgody w tym
zakresie.

Ustawowe standardy lokalizacji
i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych (m.in. dot. uzbrojenia dziatki,
standardy odleglo$ciowe i wysoko-
Sciowe, maksymalna wysokos$¢
budynkoéw) zawiera art. 17-18
specustawy mieszkaniowej - pisze-
my o tym w tek$cie »na str. 6-7.

Wymagania formalne

Sam wniosek - niezaleznie od
standardéw samej nieruchomosci
i projektowanej inwestycji - musi
zawiera¢ odpowiednie dokumenty
iinformacje. Okre$la je art. 7 ust. 7
i 8 ustawy.

CIAG DALSZY
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Koncepcja urbanistyczna

Najciekawszym zalacznikiem
jest koncepcja urbanistyczno-
-architektoniczna, ktéra jest
generalnie nieznana procesowi
budowlanemu istniejacemu w
dniu wejs$cia w zycie ustawy.
Wydaje sie najblizsza planowi
zagospodarowania terenu,
ktoéry stanowi element projektu
budowlanego, ale nie tylko -

ne, ainwestor ich nie uzupetnit.

Moim zdaniem nalezatoby
zatem dopusci¢ analogiczna jak
w przypadku art. 64 § 2 k.p.a.
interpretacje takiego zachowa-
nia organu jako bezczynnosci, a
tym samym umozIliwi¢ wniesie-
nie na te bezczynno$c skargi do
sadu administracyjnego (zob.
uchwate sktadu siedmiu se-
dziow NSA z 30 wrzes$nia 2013 1.,
10PS 2/13, CBOSA). Czas trwa-
nia postepowania sgdowoadmi-
nistracyjnego jest r6zny. Nalezy
przyjac¢ do kilku miesiecy poste-

Zataczniki do wniosku powinny zawierac:

m koncepcje urbanistyczno-architektoniczng (uzasadniajgca
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej,
z uwzglednieniem charaktferu zabudowy miejscowosci i okalicy,
w kférej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana);

m oSwiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami celu publicznego,
wyliczonymi w art. 4 pkt 1-12 ustawy (m.in. fransport kolejowy,
drogi publiczne, sieci przesytowe, energetyka jadrowa);

m uzgodnienie z zarzadcg infrastrukfury kolejowej w przypadku
realizacji inwestycji na obszarze kolejowym;

m uzgodnienie z zarzadcg portu lub przystani morskiej albo
dyrekforem urzedu morskiego w przypadku realizacji inwestycji
na obszarze portow lub przystani morskich;

m decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana
zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na Srodowisko;

m porozumienie z gming o realizacji inwestycji fowarzyszacej, o ile

zostato zawarte.

zawiera elementy charaktery-
styczne bardziej dla analizy
urbanistycznej. Autorem kon-
cepcji musi by¢ takze osoba
posiadajaca uprawnienia archi-
tekta (art. 6 ust. 4 ustawy). Art. 7
ust. 9 ustawy przewiduje
w odniesieniu do wnioskow
niekompletnych (zawierajacych
braki formalne) wezwanie do
ich usuniecia, wraz ze wskaza-
niem maksymalnie 14-dniowe-
go terminu. Nieusuniecie bra-
koéw spowoduje pozostawienie
wniosku bez rozpatrzenia.

To pozostawienie bez rozpo-
znania nie bedzie jednak trak-
towane tak samo jak pozosta-
wienie wniosku bez rozpozna-
nia w zwyklym postepowaniu
administracyjnym (zob. art. 64
§2k.p.a.) - specustawa bowiem
wylacza stosowanie k.p.a. w tym
zakresie (art. 14 ustawy). Zasad-
niczo jednak ma ono ten sam
skutek - nie bedzie meryto-
rycznie rozpoznawany wniosek,
w ktérym organ dostrzegt (lub
wyinterpretowat) braki formal-

powania przed wojewd6dzkim
sadem administracyjnym,
amozliwa jest tez skarga kasa-
cyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnego od jego
wyroku. W konsekwencji pozy-
tywnego dla wnioskodawcy
orzeczenia sprawa wraca do
organu administracji, ktéry wi-
nien zgodnie ze wskazaniami
sadu zaja¢ sie niq merytorycz-
nie. Wnioskowanie to wydaje sie
w pelni uzasadnione, na ten
moment brak jest jednak orze-
czen sadéw administracyjnych
w tym zakresie, ktére moglyby
je potwierdza¢. Tym samym
wydaje sie, ze w przypadku za-
rzucanych brakéw formalnych
wniosku inwestor nie jest bez-
bronny, aczkolwiek potwierdze-
nie sposobu obrony w praktyce
moze wymagac czasu. /®

Autor jest adwokatem, praktyka
sporéw administracyjnych oraz
praktyka postepowan sqdowych
i arbitrazowych kancelarii
Wardyriskii Wspdlnicy
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WARUNKI | Uzbrojenie dziatki, dostep do infrastruktury

W kazdej gminie

pecustawa przewiduje
liczne wymagania, jakie
musi spetnia¢ zamierzona
inwestycja, aby skorzystaé
ze specjalnego trybu procesu in-
westycyjnego - chodzi przede
wszystkim o uzbrojenie dzialki,
dostep do infrastruktury, a takze
przestrzeganie wymogow wyso-
ko$ciowych. Wtadze samorzado-
we moga w pewnym zakresie
modyfikowa¢ wymagania ustawo-
we, z czego skwapliwie korzystaja.

Mozliwos¢ modyfikacii

Ustawowe standardy lokalizacji
i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych zawarto w art. 17-18 specu-
stawy deweloperskiej. Musza one
zosta¢ spelnione, aby inwestor
mogt skorzysta¢ ze specjalnej
Sciezki przewidzianej specustawa,
czyliubiegad sie¢ o wydanie uchwa-
1y o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji to-
warzyszacej (tryb ten opisujemy
szerzej w artykule »na str. 10-11).

Natomiast zgodnie z art. 19
specustawy rada gminy (miasta)
moze w okre§lonym zakresie
zmodyfikowac¢ domy$lne normy w
drodze tzw.lokalnych standardéw
urbanistycznych i - jak pokazuje
praktyka - w miastach dzieje sie
to bardzo czesto. Standardy takie
obowigzuja m.in. w Warszawie,
Krakowie, Gdansku, Poznaniu,
todzi, Katowicach, Bydgoszczy,
Gorzowie Wielkopolskim, Olszty-
nie, Kielcach, Biatymstoku, Opolu,
Bielsku-Biatej, Stupsku czy Zako-
panem.

Takze ustawodawca dostrzega
znaczenie praktyczne tego tema-
tu, o czym $wiadczy procedowana

MAT. PRAS.

MACIEJ ZYCH
adwokat, praktyka postepowan
sqdowych i arbitrazowych kancelarii
Wardynski i Wspdlnicy

W czasie pisania tego artykulu
nowelizacja przepiséw w zakresie
kryterium odlegto$ci od placéwek
szkolnych i przedszkoli. Artykut
opisuje stan prawny na 30 maja
20191.

Standard ustawowy stanowi
punkt wyj$cia do rozwazan o stan-
dardach lokalnych, ktére r6znia
sie od niego w wiekszosci wypad-
kéw tylkoilosciowo, a nie jakoscio-
wo.

Mozna wyr6zni¢ dwie grupy
wymogéw ustawowych: wymogi
niepodlegajace modyfikacji przez
rade gminy oraz wymogi, ktore
rada gminy moze modyfikowac.

Uzbrojenie dziatki

Pierwsza grupa obejmuje za-
sadniczo wymagania dotyczace
uzbrojenia nieruchomo$ci. Wy-
magania te okre$la art. 17 ust. 1
specustawy, wskazujac na potrze-
be zapewnienia dostepu do drogi
publicznej oraz - w pewnych
warunkach - dostepu do sieci
wodociagowej, kanalizacyjnej
i elektroenergetyczne;j.

Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie na terenie, ktéry ma zapewniony:

m bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo
dostep posredni poprzez droge wewnetrzna, ktérej parametry
zapewniajg wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone
w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szeroko$¢ drogi

nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

m zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej

i kanalizacyjnej,

m zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej.
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inne standardy urbanistyczne

Analizujac tre$¢ tych wymogow,
warto zwroci¢ uwage na kilka istot-
nych niuanséow.

Po pierwsze, ustawa wymaga
bezposredniego dostepu do drogi
publicznej, co oznacza, ze dziatka, na
ktérej posadowiono inwestycje,
musi bezposrednio graniczy¢ z
droga publiczna. Wyklucza to wiec
dostep poprzez drogi biegnace po
dziatkach nieobjetych inwestycja, a
zwlaszcza po cudzym gruncie, nawet
jesli obciazaja go prawa rzeczowe
zapewniajace prawo korzystania z
drogi, takie jak stuzebno$¢ drogi
koniecznej.

Odnoszac sie do wymogu uzbro-
jenia dziatki w sieci wodociagowe,
kanalizacyjne i elektroenergetyczne,
warto zauwazy¢, ze ustawa nie stawia
tego wymagania w sposob bez-
wzgledny, lecz uzaleznia go od zapo-
trzebowania. Nie mozna wykluczy¢,
ze w konkretnych przypadkach
podpiecie do takich sieci nie bedzie
konieczne, na co wprost pozwalaja
obowigzujace w Polsce warunki
techniczne, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie, za-
warte w rozporzadzeniu ministra
infrastruktury z 12 kwietnia 2002 1.
(tekstjedn. DzU z 2015, poz. 1422).

Zgodnie z § 26 i 28 rozporzadze-
nia dostep do tych sieci moze zostac
pod pewnymi warunkami zastapio-
ny réwnorzednymi rozwiazaniami
indywidualnymi (np.indywidualne
ujecia wody, lokalne zrédta energii
czy przydomowe oczyszczalnie
Sciekow).

Obowigzek inwestora

Cowazne, ocena zapotrzebowania
na dostep do siecijest obowiazkiem
inwestora, ktéry we wniosku o usta-
lenie lokalizacji inwestycji mieszka-
niowej majedynie wskazad ustalone
zapotrzebowanie oraz - w pewnym
zakresie - przyjete sposoby jego
zaspokojenia (art. 8 ust. 1 pkt 8 spe-
custawy). Wydaje sie, ze organy sa-
morzadu nie maja prawa kwestiono-
waé dokonanej przez inwestora
oceny, co oczywiscie nie ogranicza
uprawnien inspekcji budowlanej
iinnych stuzb do badania zgodnosci
realizowanej inwestycji z warunkami
technicznymi. Ogélem zapisy specu-
stawy nie wydaja sie wiec wprowa-

dza¢ wymogo6w w zakresie uzbroje-
niaidacych dalejniz te, ktore juzitak
wynikaja z norm budowlanych.
Warto zwréci¢ uwage, ze wsrod
ustawowych wymogoéw uzbrojenia
specustawa nie wymienia sieci cie-
plowniczej, majac zapewne na
uwadze ich czesto zbyt ograniczony,
w stosunku do potrzeb, zasieg. Wy-
mog taki moga natomiast natozy¢
lokalne standardy - jest to jedyne
uprawnienie samorzadu dotyczace
wymagan w zakresie uzbrojenia.
Warto w tym kontekscie zwrécic¢
uwage na brak jakichkolwiek wymo-
géw dotyczacych sieci telekomuni-
kacyjnych, w tym dostepu do acz
internetowych - nie jest takze moz-
liwe wprowadzenie wymogoéw w tym
zakresie na poziomie lokalnym.

Standardy odlegtosciowe
i wysokosciowe

Dla potencjalnych inwestoréow
istotniejsze znaczenie ma druga
grupa wymogow zawartych wart. 17

specustawy. Dotycza one dostepno-
$ci infrastruktury komunikacyjnej,
szkolnej oraz rekreacyjnej, a takze
dopuszczalnej wysokosci zabudo-
wy. Tego zakresu dotyczy¢ moga
generalnie lokalne standardy urba-
nistyczne.

Ze wzgledu na szczegélne zna-
czenie tych wymagan warto pochy-
li¢ sie blizej nad kazdym z nich,
zwlaszcza ze sformutowania uzyte
w ustawie wywotuja watpliwosci.

Odlegtosci wymienione w usta-
wie nalezy liczy¢ nie po linii prostej,
lecz zgodnie z przebiegiem ciagéw
pieszych (chodnikéw) albo pieszo-
jezdnych do granicy dziatki, co
w praktyce oznacza wieksza rygo-
rystyczno$¢ tego wymogu. Z dru-
giej strony ustawa nie wymaga, aby
byl to przystanek czynny, odsylajac
do definicji zawartej w ustawie o
publicznym transporcie zbioro-
wym, ktéra jako ,przystanek komu-
nikacyjny” rozumie w praktyce
kazde miejsce oznaczone jako
przystanek zgodnie z przepisami
drogowymi.

Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie:

m w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktérych liczba
mieszkancow przekracza 100 000 - 500 m, od przystanku komunikacyjnego;

m w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba
mieszkancow przekracza 100 000 - 1500 m, od:

- szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie
dzieci stanowiacej nie mniej niz 7 proc. planowanej liczby mieszkancow
inwestycji mieszkaniowej,

- przedszkola, ktore jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne
dzieciom w liczbie stanowiacej nie mniej niz 3,5 proc. planowanej liczby
mieszkancow inwestycji mieszkaniowej.

Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sig:

m na ferenie zapewniajgcym dostep do urzagdzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m**. Zapewnienie
dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m,
a w miastach, w ktérych liczba mieszkancéw przekracza 100 000 - 1500 m.

m Budynki objete inwestycjg mieszkaniowa:

- poza miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkancow nie
przekracza 100 000 - nie mogg by¢ wyzsze niz cztery kondygnacje
nadziemne;

- w miastach, w ktorych liczba mieszkancéw przekracza 100 000 - nie
moga by¢ wyzsze niz 14 kondygnacji nadziemnych.

m Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowg znajdujg sie, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne
0 wysokosci przekraczajacej liczbe kondygnacii, o ktérej mowa w ust. 6,
wowczas maksymalng wysokos¢ budynkéw objetych inwestycja
mieszkaniowg w miejscowosciach, o ktérych mowa w ust. 6, wyznacza
wysokoS¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.

0dle$toé(: od szkoty
podstawowej i przedszkola

Ustawa nie rozréznia placéwek
publicznychiprywatnych,a wiec dla
spelnienia kryterium wystarczy
takze placowka prywatna. Istotne
jest natomiast, ze spelienie tego
kryterium moze zosta¢ udowodnio-
ne wylacznie poprzez zaswiadczenie
wydane przez wéjta (lub odpowied-
nio burmistrza czy prezydenta mia-
sta). Do wydania zaswiadczenia sto-
suje sie przepisy dziatu VII kodeksu
postepowania administracyjnego, co
oznacza m.in., Ze na odmowe wyda-
nia zaswiadczenia przystuguje zaza-
lenie, takze w sytuacji, gdy odmowa
wynika z ustalenia przez organ, ze
pobliskie szkoty czy przedszkola
maja zbyt malq pojemnos¢.

W takim scenariuszu o skuteczne
zazalenie moze by¢ o tyle trudno, ze
specustawa mieszkaniowa nie wyja-
$nia, co kryje sie pod sformutowa-
niem, ze szkola czy przedszkole ,jest
w stanie przyja¢” nowych uczniéw
lub dzieci w okreslonej liczbie ani nie
okre$lamomentu, na jaki ta zdolno$¢
ma by¢ oceniana. Jest to kryterium
tym trudniejsze w zastosowaniu, ze
zgodnie z intencja ustawodawcy
znaczenie powinna mie¢ pojemnos$¢
szkoét czy przedszkoli od momentu
oddania inwestycji, a wiec w przy-
szlo$ci, ajednoczes$nie pojemno$é ta
moze by¢ zmienna w czasie, zaleznie
cho¢by od mozliwosci kadrowych
danej placéwki. Obecnie brak jest
orzecznictwa, ktére wyjasniatoby, w
jaki sposéb organ powinien oblicza¢
pojemnos$¢ szkoti przedszkoli, a przy
istniejacym sformutowaniu przepisu
pozostawia on organom samorzado-
wym w praktyce duza doze uznanio-
wosci.

Jesli deweloper nie jest w stanie
zastapic tego wymogu, moze zastep-
¢zo - za zgoda rady gminy i na pod-
stawie umowy - przekazac jej Srodki
na sfinansowanie transportu dzieci
przez okres pieciu lat. W przeci-
wienstwie do poprzednich obo-
wigzkow stosuje sie on tylko do
inwestycji wielorodzinnych (blo-
koéw, apartamentowcéow), ale juz
nie do inwestycji jednorodzinnych
(takich jak osiedla doméw wolno
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stojacych, blizniakéw lub zabudo-
wy szeregowej). Do oceny, czy za-
chowano wymagana odlegto$é,
stosuje sie te samq metode co w
poprzednich przypadkach, tj.
biegiem ciagéw pieszych.

Watpliwo$ci moze wywotac na-
tomiast to, czym dokladnie sa
surzadzone tereny wypoczynku
oraz rekreacjilub sportu”, niezde-
finiowane w ustawie. Cho¢ intu-
icyjne znaczenie tego pojecia jest
zrozumiate, to jednak brak szcze-
g6towej definicji moze powodo-
wac¢ trudnosci, zwlaszcza z do-
ktadnym wymierzeniem po-
wierzchni takich terenéw, co ma
znaczenie dla spelnienia wymogu
obszarowego, jaki stawia ustawa.
Wyktadni nie utatwia fakt, ze inne
akty prawne postuguja sie od-
miennymi sformulowaniami.
Przyktadowo, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzenne-
go w czes$ci graficznej wydzielaja
Jtereny sportu i rekreacji” oraz
odrebnie ,tereny zieleni urzadzo-
nej”, ktore, cho¢ podobne, nie sa
tozsame z pojeciami, ktérymi po-
stuzyla sie specustawa - ich zakre-
sy znaczeniowe sie krzyzuja.

Maksymalna wysokos¢
budynkéw

Maksymalna wysokos$¢ budynkéw
zostala okre$lona odmiennie dla
miast powyzej 100 tys. mieszkancéw
oraz dla pozostatych miejscowosci:
dla tych pierwszych wynosi czterna-
$cie, a dla pozostatych cztery kondy-
gnacje nadziemne. Wyjatkowo, jeze-
li w odlegtosci do 500 metréw od
budynkoéw objetych inwestycja
znajduje sie budynek mieszkalny o
wiekszej liczbie kondygnacji, to jego
wysoko$¢ wyznacza dopuszczalng
wysokos$¢ zabudowy w inwestycji.

Jest to kryterium o szczegdlnym
Znaczeniu, poniewaz raczej uprzywi-
lejowuje dewelopera niz stanowi dla
niego ograniczenie - miejscowe pla-
ny zagospodarowania stosunkowo
rzadko dopuszczaja tak wysoka za-
budowe, a wrazie braku planu decy-
zja o warunkach zabudowy dopusci
w zasadzie tylko wysoko$¢ rowna
okolicznym budynkom. Jednocze-
$nie nalezy zwroci¢ uwage na kilka
istotnych aspektéow ustawowego
ograniczenia wysokos$ci inwestycji.

Po pierwsze, warto zauwazy¢, ze
mimo ograniczenia liczby kondygna-
cji nadziemnych ustawa nie wprowa-
dza limitu wysokos$ci wyrazonego
wjednostkach dtugosci oraz w zaden
sposob nie reguluje wplywu zasto-

sowania antresoli na wysoko$c¢ zabu-
dowy. Ma to duze znaczenie, ponie-
waz antresole nie wyznaczajq
(w sensie prawnym) odrebnej kon-
dygnacji, co w efekcie daje wieksza
elastyczno$¢ deweloperowi.

Po drugie, watpliwo$ci budzi
sposéb funkcjonowania wyjatku
pozwalajacego na wyzsza zabudowe
do poziomu najwyzszego budynku
mieszkalnego (warto zwréci¢ uwage
na to ograniczenie) w odlegtosci 500
m od budynkéw objetych inwestycja
mieszkaniowa”. Ustawa nie okre$la
sposobu liczenia owej odlegtosci,
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rozwigzania i obecnie - w braku
orzecznictwa - problem pozostaje
nierozstrzygniety.

Specustawa pozwalana spehienie
obowiagzkdéw dotyczacych uzbrojenia
dziatki, a takze dostepu do transpor-
tu publicznego, szkét i przedszkoli
oraz terenéw rekreacyjnych nie tylko
z wykorzystaniem infrastruktury
istniejacej, ale tez ,planowana do
realizacji” (art. 17 ust. 5 ustawy).
Ustawa nie wyjasnia, jak rozumie¢ to
pojecie. Bez wiekszych watpliwosci
mozna przyjac jedynie, ze inwesty-
cje, dla ktoérych wydano juz pozwo-

m Odlegtos¢ od przystanku komunikacyjnego: 250-750 m (miasta powyzej
100 tys.)/500-1500 m (pozostate gminy).
m Odlegtos¢ od szkoty i przedszkola: 1500-4500 m (miasta powyzej 100 tys.) /

750-2250 m (pozostate gminy).

m Odlegtos¢ od terendw rekreacji i wypoczynku lub sportu: 1500-4500 m
(miasta powyzej 100 tys.)/750-2250 m (pozostate gminy).
m Zdolnos¢ szkoty podstawowej do przyjecia ucznioéw: 3,5 proc.-10,5 proc.

planowanej liczby mieszkancow.

m Zdolnos¢ przedszkola do przyjecia dzieci: 1,75 proc.-5,25 proc. planowanej

liczby mieszkancow.

m Wysoko$¢ zabudowy: 7-21 kondygnaciji nadziemnych (miasta powyzej
100 tys.)/2-6 kondygnacji nadziemnych (pozostate gminy).

m Liczba miejsc parkingowych: brak ograniczen.

m Dostep do sieci cieptowniczej: wymoég/brak wymogu.

inaczej niz w opisanych wcze$niej
przypadkach. Wydaje sie, ze podej-
$ciem najwierniejszym brzmieniu
przepisu byltoby liczenie promieni
diugosci 500 metréw w linii prostej
biegnacych od granic zewnetrznych
budynkéw (a nie granic dziatki inwe-
stycji) planowanych w inwestycji
z taka konsekwencja, iz jesli wyzszy
budynek mieszkalny znajduje sie
w odlegtosci 500 metréw od dowol-
nego punktu na granicy jednego
z budynkoéw przewidzianych w in-
westycji, to cala inwestycja korzysta
z prawa do zréwnania jego wysoko-
$ci. Wydaje sie przy tym, ze chodzi
o wysoko$¢ liczong w kondygna-
cjach. Proponowane sa jednak rézne

lenie na budowe, bedq spemia¢ te
kryterium, jednak procesy inwesty-
cyjne na wcze$niejszych etapach
moga okazac sie niewystarczajace.
Szczegblnym sposobem wyko-
rzystania planowanych inwestycji
jest zawarcie poprzez inwestora z
gming umowy o realizacje tzw. inwe-
stycji towarzyszacej prowadzacej do
spehienia jednego z kryteriow (np.
drogi publicznej, szkotly, obiektu
sportowego). Wéwczas sam fakt
zawarcia takiej umowy stanowi,
zgodnie z ustawa, dowdd spetnienia
danego wymogu. Charakter prawny
umowy o realizacje inwestycji towa-
rzyszacej nie jest uregulowany
w specustawie i w praktyce moze

Mozna do nich zaliczy¢:
m sieci uzbrojenia terenu,

m drogi publiczne i obiekty infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,

m obiekty dziatalnosci kulturalnej,
m ztobki, przedszkola i szkoty,

m placoéwki wsparcia dziennego i dzienne domy pomocy,

m placowki opieki zdrowotnej,

m obiekty stuzgce dziatalnosci pozytku publicznego,

m obiekty sportu i rekreacji,
m fereny zieleni urzadzone;j,

m obiekty budowlane przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowsa, jesli
stuzg obstudze mieszkancow budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji

mieszkaniowej.
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przedstawiac sie odmiennie, zalez-
nie od jej dokladnego przedmiotu i
uzgodnionych warunkoéow.

Standardy lokalne — czym sg
i czego dotyczg?

Zgodnie z art. 19 specustawy sa-
morzad gminy ma prawo zmodyfi-
kowa¢ ustawowe ograniczenia ilo-
Sciowe o maksymalnie 50 proc.,
w gore lub w dot. Dotyczy to:
® wymaganej maksymalnej odlegto-
$ci od przystanku komunikacyjne-
go, szkoly i przedszkola oraz od
urzadzonych terenow rekreacji
iwypoczynku lub sportuy,

mwymaganej zdolnosci szkot
i przedszkoli do przyjmowania
uczniow.

Ponadto lokalne standardy moga
wprowadzié wspomniang wczesniej
konieczno$¢ zapewnienia dostepu
do sieci cieplowniczej, a takze liczbe
miejsc parkingowych niezbednych
dla obstugi inwestycji. W tym ostat-
nim wypadku ustawa nie precyzuje
ani gérnego limitu liczby tych
miejsc, ani sposobu ich wyrazenia,
cho¢ w praktyce - zuwagina og6lny
charakter standardéw - nie sposéb
wyobrazi¢ sobie innej metody niz
wspotczynnik wiazacy ilo$¢ miejsc
parkingowych z liczbq mieszkan
(najczestsze rozwiazanie), wzgled-
nie z planowana powierzchnia
uzytkowo-mieszkalna lub tez z in-
nym parametrem inwestycji.

Z perspektywy prawnej lokalne
standardy urbanistyczne stanowiq
uchwaly rady gminy i jednocze$nie
akty prawa miejscowego, z czym
wiaze sie wiele istotnych nastepstw.

Jako uchwaly rady - organy kole-
gialnego - standardy przyjmowane
sa w trybie quasi-legislacyjnym
przewidzianym dla tego typu aktow.
Tryb uchwalodawczy oznacza
przejScie pewnej S$ciezki, ktéra
- z jednej strony - jest stosunkowo
transparentna, ale z drugiej moze
by¢ czasochtonna.

Z kolei, jako akty prawa miejsco-
wego, standardy lokalne maja moc
obowiazujacego prawa na teryto-
rium gminy, w ktoérej je przyjeto,
ijako takie musza by¢ przestrzega-
ne przez organy panstwowe dziata-
jace na tym terytorium.

Moéwiac o aspekcie terytorialnym,
warto zwroci¢ uwage na pojawiaja-
ca sie praktyke swoistej ,rejonizacji”
standardéw urbanistycznych, czyli
zréznicowania ich tre$ci dlar6éznych
obszaré6w miasta (gminy). Choé¢
ustawa wprost nie przewiduje takie-
go rozwiazania, to jednak biorac
pod uwage fakultatywny charakter
standardéw lokalnych oraz ogélna
swobode, jaka przyznano gminom
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w okreslaniu ich tresci, wydaje sig,
ze jesttorozwiazanie dopuszczalne,
zgodne z zasadq wykladni a maiori
ad minus (je$li mozna wiecej, to
mozna takze mniej).

Kogo i od kiedy obowigzuj
sta%dardy? A

Standardy urbanistyczne obo-
wigzuja wszystkich inwestoréw
chcacych korzysta¢ ze $ciezki
przewidzianej w specustawie.

Patrzac natomiast na organy zo-
bowiazane do badania zgodno$ci
parametrow inwestycji ze standar-
dami lokalnymi, chodzi w pierwszej
kolejnosci o sama rade gminy, ktéra
nie moze wydac uchwaty o ustale-
niu lokalizacji inwestycji z pogwat-
ceniem obowiazujacych standar-
dow. Ponadto specustawa wprost
zastrzega (w art. 28 ust. 2), ze prze-
strzeganie standard6w urbanistycz-
nych jest badane przez inspekcje
nadzoru budowlanego przed wyda-
niem pozwolenia na uzytkowanie.
Nie da sie wykluczy¢, ze zgodnosc
ze standardami lokalnymi bedzie
badana roéwniez wcze$niej - na
etapie wydawania pozwolenia na
budowe, choé¢ ustawa wprost o tym
nie moéwi i niekoniecznie taka byta
wola ustawodawcy (uzasadnienie
projektu réwniez o tym milczy).
Zgodnie jednak z prawem budow-
lanym (art. 35 ust. 1 pkt 1) organ
administracji architektoniczno-
-budowlanej ma obowiazek zbada¢
zgodno$¢ projektu z ,innymi aktami
prawamiejscowego” i zaden przepis
nie wyklucza z tego zakresu lokal-
nych standardéw urbanistycznych.

Niestety, ustawodawca nie roz-
strzygnat tzw. kwestii intertempo-
ralnych (miedzyczasowych) zwigza-
nych ze standardami, a w szczego6l-
nosci tego, jakim stanem prawnym
powinny sie kierowac¢ poszczegélne
organy na kolejnych etapach proce-
su inwestycyjnego. Powoduje to
powazne problemy w sytuacji, gdy
standardy zostana wprowadzone
lub zmienione juz w toku tego pro-
cesu. Ogoélna zasada postepowania
administracyjnego jest bowiem, ze
organy biora pod uwage stan praw-
ny obowiazujacy w dniu wydawania
decyzji. Do uchwat o lokalizacji in-
westycji mieszkaniowej nie stosuje
sie wprawdzie przepis6w Kodeksu
postepowania administracyjnego,
jednak i w tym przypadku da sie
wyprowadzi¢ taka sama konkluzje
z natury aktéw prawa miejscowego
i skutkow ich wejscia w zycie.

Konsekwentne stosowanie tego
rozumowania prowadzitoby jednak
w niektérych przypadkach do nie-
sprawiedliwych czy nawet zupekie
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nieakceptowalnych skutkéw, np. do
odmowy wydania pozwolenia na
uzytkowanie ukoniczonej juz inwesty-
¢ji, ktoéra zaczeto realizowacé w braku
lokalnych standardéw, ale zostaly
one wprowadzone poézniej i przewi-
duja np. nizszq wysoko$¢ zabudowy,
niz faktycznie zrealizowano.

Wydaje sie, ze cze$ciowo da sie
unikna¢ takich ryzyk, interpretujac
przepisy z poszanowaniem konsty-
tucyjnej (art. 2 Konstytucji RP) za-
sady ochrony praw nabytych oraz
ochrony ekspektatywy, czyli uza-
sadnionego oczekiwania nabycia
prawa. Idac tym tropem, najbez-
pieczniej przyjaé, ze miarodajny
dla okres$lenia stanu prawnego
bylby moment uzyskania uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, ktéra stwarza co
najmniej ekspektatywe prawa do
realizacji inwestycji. Jezeli po tej
dacie standardy ulegna zmianie,
nie powinno wptywa¢ to na mozli-
wo$¢ uzyskania pozwolenia na
budowe, a pézniej pozwolenia na
uzytkowanie. Jednocze$nie trudno
moment powstania ochrony inwe-
stora przesunaé¢ wcze$niej, na
dzien zlozenia wniosku o ustalenie
lokalizacji, poniewaz decyzja rady
gminy (miasta) w tym zakresie ma
w zasadzie charakter uznaniowy,
tzn. nawet je$li wniosek i projekto-
wana inwestycja spetniaja wszyst-
kie wymogi ustawowe, rada i tak
moze wyda¢ uchwale odmowna,
majac na uwadze potrzeby spo-
tecznosci lokalne;j.

Standardy dla inwestycji
tfowarzyszacych

Spore kontrowersje praktyczne
wywoluje mozliwo$¢ uchwalenia
standardow urbanistycznych obej-
mujacych inwestycje towarzyszace.
Prawo takie przewiduje wprost
specustawa, w art. 20 nakazujac od-
powiednie stosowanie do nich art.
7-19, a wiec rOwniez przepisow o
standardach urbanistycznych
(art.19),jak i domy$lnych wymogéw
ustawowych obowiazujacych w ich
braku (art. 17-18).

Problematyczno$c tak szerokiego
i ogblnikowego odestania wynika
przede wszystkim z faktu, ze inwe-
stycje towarzyszace maja bardzo
r6zny charakter, czesto znaczaco
odbiegajacy od inwestycji mieszka-
niowych.

Do wiekszo$ci z nich albo w
ogole nie da sie odnie$¢ standar-
dow urbanistycznych (ani ich
ustawowych odpowiednikéw), albo
wydaje sie to niecelowe, jesli nie
catkiem absurdalne. W drodze
odpowiedniego stosowania przepi-
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s6w nalezy wiec przyjaé, ze tylko
niektére standardy moga mie¢ za-
stosowanie, i to tylko do niektérych
inwestycji towarzyszacych. Jak sie
wydaje, sposrod standardow prak-
tyczne znaczenie mogq mie¢ w za-
sadzie tylko wymogi dotyczace
uzbrojenia terenu, wysokosci za-
budowy oraz zapewnienia miejsc
parkingowych.

Co ciekawe jednak, w dwoch
rozstrzygnieciach nadzorczych
wojewoda mazowiecki uznal za
niewazne standardy urbanistyczne
wprowadzajace wymég zapewnie-
nia miejsc parkingowych oraz do-
stepu do sieci cieptowniczej dla in-
westycji towarzyszacych, wskazujac,
ze gminie w ogoble nie przystuguje
uprawnienie do obejmowania
standardami urbanistycznymi in-
westycji towarzyszacych. Z pogla-
dem takim trudno sie zgodzi¢,
ZWazZywszy, Ze przepis specustawy
wprost méwi o stosowaniu do inwe-
stycji towarzyszacych art. 19, ktéry
dotyczy wylacznie lokalnych stan-
dardéw urbanistycznych - odesta-
nie w tym zakresie byloby wiec
puste i zbedne. Problem rozstrzy-
gnie dopiero orzecznictwo, jednak
jest prawdopodobne, ze nie podzie-
li ono pogladu wojewody mazo-
wieckiego.

Czy standardy urbanistyczne
mozna zaskarzy¢?

Poniewaz standardy urbanistyczne
stanowiq uchwaty rady gminy, stosu-
je sie donich przepisy ustawy o samo-
rzadzie gminnym dotyczace nadzoru
wojewody oraz skargi do wojewddz-
kiego sadu administracyjnego.

Wojewoda ma prawo - i skadinad
obowiazek wynikajacy ze sprawowa-
nego nadzoru - stwierdzi¢ niewaz-
no$¢ uchwaly sprzecznej z prawem,
co tyczy sie takze uchwat o przyje-
tych standardach urbanistycznych.
Wojewoda podejmuje te czynno$é
z urzedu, co oczywiscie nie stoi na
przeszkodzie ztoZeniu przez dowol-
na zainteresowang osobe wniosku
owydanie okre$lonego rozstrzygnie-
cianadzorczego.

Wydanie takiego rozstrzygniecia
skutkuje natychmiastowym wstrzy-
maniem wykonania uchwaly w
podwazonym zakresie. Rozstrzy-
gniecie moze by¢ zaskarzone przez
gmine do sadu administracyjnego,
ktéry moze decyzje wojewody pod-
trzymac lub uchylié.

Uprawnienie do samodzielnego
stwierdzenia niewazno$ci uchwaty
przystuguje wojewodzie jedynie
przez 30 dni od doreczenia uchwa-
ly; po tym terminie wojewoda moze
jedynie zaskarzy¢ uchwate do sadu

administracyjnego w drodze odreb-
nej uchwaty.

Podmiofy uprawnione

Skarga do sadu administracyjnego
przystuguje réwniez kazdemu, ,czyj
interes prawny lub uprawnienie zosta-
1y naruszone uchwalq” (art. 101 ust. 1
ustawy o samorzadzie gminnym).
Biorac pod uwage przedmiot stan-
dardéw urbanistycznych, onarusze-
niuinteresu mozna mowi¢ w sytuacji,
gdy ogranicza to mozliwo$¢ realizacji
inwestycji mieszkaniowych lub towa-
rzyszacych. Jednocze$nie jednak o
naruszeniu tak pojetego interesu
prawnego mozna moéwic¢ jedynie
wtedy, gdy dany podmiot miatby
zgodnie z obowigzujacym prawem
rzeczywista mozliwos¢ realizacji in-
westycji, a wiec musi by¢ co najmniej
wlascicielem dziatki na terenie gminy,
wzglednie mie¢ inny tytul prawny do
dysponowania niq na cele budowla-
ne. Biorac pod uwage posredni
wplyw standardéw urbanistycznych
na dziatki zlokalizowane w poblizu
potencjalnych inwestycji mieszka-
niowych (przyktadowo - podwyzszo-
na zabudowa na jednej dzialce
wplywa na mozliwo$¢ korzystania
iatrakcyjnosc sasiednich), nie mozna
wykluczyé, ze o naruszeniu interesu
prawnego mogaq méwic takze wtasci-
ciele (lub inaczej uprawnieni) pozo-
stalych dziatek na obszarze gminy
obowigzywania standardéw.

Podstawa do ztoZenia skargi

Podstawa skargi moze by¢ jedynie
naruszenie prawa, moze natomiast
chodzi¢ zaréwno o przepisy prawa
materialnego - przede wszystkim te
wyznaczajace zakres dopuszczal-
nych standardéw - jak i o przepisy
dotyczace trybu przyjmowania
uchwat przezrade gminy. Nie mozna
natomiast, w zasadzie, kwestionowaé
samej celowosci przyjecia w danej
gminie standardéw lub okreslenia
ich konkretnych parametréw. W tym
zakresie gmina dysponuje swobod-
nym uznaniem.

Najpewniejsze jest wiec oparcie
skargi o naruszenie przepis6w spe-
custawy poprzez przekroczenie
przez rade gminy zakresu kompe-
tencji do regulowania parametréw
inwestycji w drodze standardéw
urbanistycznych. Biorac pod uwage
liczne watpliwo$ci interpretacyjne,
jakie wywoluja przepisy ustawy,
a jednocze$nie wage standardow
urbanistycznych dla mozliwo$ci re-
alizacji inwestycji w trybie specusta-
wy, mozna spodziewac sie, ze skargi
tego rodzaju bedq wnoszone. /®
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inwestycji mieszkaniowej

DR MACIEJ KIELBOWSKI

ealizacja inwestycji miesz-

kaniowej na podstawie

ustawy o ulatwieniach

W przygotowaniu i realiza-
cji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych naste-
puje w nieoczywistej formie - rada
gminy podejmuje uchwate w tym
zakresie, a wiec podobnie jak
w przypadku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzenne-
go. Jak przebiega samo podjecie
uchwaly i comoze zrobié inwestor,
jesli nie odpowiada ona jego ocze-
kiwaniom?

Odmienny fryb procedowania

Specyficznym sposobem realizo-
wania inwestycji budowlanych
(a konkretnie - mieszkaniowych)
jest skorzystanie z przepis6w usta-
wy. Przewiduje ona zupekie od-
mienny tryb procedowania niz
w przypadku zwyczajnej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Skiadajac bo-
wiem wniosek w trybie ustawy, in-
westor zwraca sie faktycznie do
rady miasta o podjecie stosownej
uchwaty.

Jest to tryb o tyle niecodzienny,
ze generalnie uchwaly jednostek
samorzadu terytorialnego sa po-
dejmowane na wniosek nie jedno-
stek, ale innych organéw admini-
stracji publicznej (czy to organéw
danej gminy, jak w przypadku
planu miejscowego czy innych).
Ustawa jest wiec specyficzna i pod
tym wzgledem.

Whiosek o uchwate
-icodalej?

Jak wskazuje art. 7 ust. 1 ustawy,
inwestor planujacy zrealizowad
inwestycje mieszkaniowq wystepu-
je do wilasciwej miejscowo rady
gminy z wnioskiem o ustalenie lo-
kalizacji inwestycji. Wniosek jest

kierowany do rady gminy za po-
$rednictwem wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta).

Po wplywie takiego wniosku wojt
(burmistrz, prezydent miasta) nie
po6zniej niz w terminie trzech dni
od jego otrzymania zamieszcza ten
wniosek wraz z dotaczonymi do
niego dokumentami na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej
gminy albo na stronie internetowej
gminy, okre$lajac forme, miejsce
i termin sktadania uwag do wnio-
sku, liczony od dnia zamieszczenia
(art. 7 ust. 10 ustawy). Dodatkowo,
celem jeszcze pelniejszego zapew-
nienia udzialu spoleczenstwa
W postepowaniu, informacje o za-
mieszczeniu takiego wniosku po-
daje sie tez do publicznej wiado-
mosci w sposéb zwyczajowo przy-
jety w danej miejscowosci.

Zagadnienie to jest o tyle cieka-
we, zZe praktyka gmin w tym wzgle-
dzie jest bardzo r6znaiprawdopo-
dobnie niekoniecznie zgodna
z zamiarem ustawodawcy.

Generalnie wéjtowie, burmi-
strzowie i prezydenci publikujq
wytacznie wnioski uznane za petne
i poprawne formalnie. Klopoty
z tym zwigzane opisujemy w arty-
kule »na str. 5-6. Autor niniejszego
tekstu miat styczno$¢ z kilkoma
wnioskami, ktére potraktowano
jako zawierajace braki formalne i w
zwigzku z ich nieuzupelnieniem
pozostawiono bez rozpatrzenia. O
skali problemu moze $wiadczy¢
fakt, ze do niedawna w duzych
miastach opublikowano wylacznie
jeden wniosek ztozony w tym try-
bie (wniosek z 27 marca 2019 r.,
opublikowany na stronach m.st.
Warszawy: https:/bip.warszawa.pl/
Menu_przedmiotowe/ogloszenia/
inwestycje_mieszkaniowe/Zoli-
borz__Wniosek_o_lokalizacje_in-
westycji_mieszkaniowej_-_budo-
wa_budynku_mieszkalnego_wie-
lorodzinne.htm).

Tak czy inaczej, dopiero publika-
cja wniosku w BIP otwiera dalsza
droge przed inwestorem oraz inny-
mi zainteresowanymi dang inwe-
stycja.
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od opublikowania uchwaty ma
inwestor na ztozenie skargi do sadu
administracyjnego

Jak dtugo fo potrwa?

Zeby uatrakcyjnic¢ te $ciezke in-
westycyjna, ustawa przewidziata
maksymalne okresy, w ciagu kté-
rych wniosek powinien by¢ zala-
twiony (o ile jest kompletny i po-
prawny od strony formalnej).
Wskazuja na to przepisy art. 7 ust. 4
i 5 ustawy, podajac, ze wlasciwa
uchwata rady gminy o ustaleniu
lokalizacji lub odmowie ustalenia
lokalizacji zostaje podjeta w ciagu
60 dni od zloZenia wniosku przez
inwestora. W tym czasie ma si¢
odby¢ procedura uzgadniania
i opiniowania wniosku (opisana
szczegblowo ponizej).

Jezeliz jakich$ przyczyn uchwa-
fa miataby nie by¢ podjeta w tym
terminie, mozliwe jest jego prze-
diuzenie - jednak nie wiecej niz
0 30 dni. PowyZsze oznacza, Ze
zgodnie z ustawa wniosek inwesto-
ra powinien zosta¢ rozstrzygniety
w ciggu maksymalnie 9o dni od
dnia jego zlozenia, a w kazdym ra-
zie od dnia uznania, ze zostat zto-
zony kompletny i poprawny od
strony formalne;j.

Cojesli terminy te zostang prze-
kroczone? Wydaje sie, ze dewelo-
perowi (wnioskodawcy) stuzy
wtedy - stosownie do okoliczno$ci
szczegbélowych - skarga na bez-
czynnos$c¢ lub przewlektosé kiero-
wana do saqdu administracyjnego,
ktéry moze na organ natozy¢ z tego
tytulu grzywne. Jednakze z uwagi
na de facto uznaniowy charakter
decyzji gminy (o czym dalej), sad
nie moze orzec ,,zamiast” samorza-
du o istnieniu uprawnienia dewe-
lopera do realizacji inwestycji, co
jest dopuszczalne w niektérych
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kategoriach przewleklych spraw
(vide art. 149 § 1 pkt 2 p.p.s.a,,
zgodnie z ktérym w sprawach do-
tyczacych bezczynnosci lub prze-
wleklego prowadzenia postepowa-
nia sad administracyjny moze zo-
bowiaza¢ organ administracji do
stwierdzenia albo uznania upraw-
nienia wynikajacego z przepiséw
prawa).

Publikacja w BIP i zgtaszanie
uwag

Publikacja w BIP powoduje, ze
w odniesieniu do wniosku i plano-
wanej inwestycji moga by¢ sktada-
ne uwagi. Rozwigzanie przewidzia-
ne w tym zakresie przez ustawo-
dawce jest ciekawe o tyle, ze w
przypadku istnienia planu miejsco-
wego ten etap postepowania wla-
Sciwie nie wystepuje (albowiem
inwestor planujacy inwestycje
zgodna z planem miejscowym wy-
stepuje od razu o pozwolenie na
budowe), postepowanie za$
w sprawie warunkéw zabudowy
ograniczone jest do stron postepo-
wania, ktérymi nierzadko sq wy-
Iacznie sasiedzi nieruchomosci.

Ustawa w art. 7 ust. 11 wskazuje
na 21-dniowy termin na zglaszanie
uwag do inwestycji. Moga one by¢
sktadane w postaci papierowej lub
elektronicznej za pomoca srodkow
komunikacji elektronicznej, prze-
widzianych ustawq o $wiadczeniu
ustug droga elektroniczna.

Udziat podmiotéw
powiadomionych o ztozeniu
wniosku

W ramach postepowania doty-
czacego lokalizacji inwestycji
przewidziany jest tez udziat pod-
miotéw publicznych, ktére sq za-
wiadamiane o zlozeniu wniosku.
Organy te sg przez wéjta powiada-
miane juz w ciagu trzech dni od
zamieszczenia wniosku w BIP, aich
wspoldzialanie polega na mozliwo-
$ci przedstawiania opinii (zatem na
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zasadzie zblizonej do art. 106 k.p.a.,
ale nie na tej podstawie, gdyz art.
14 ustawy wylacza stosowanie
k.p.a. przy rozpatrywaniu wniosku
inwestora). Przedstawienie opinii
nie jest jednak obowigzkowe - je-
zeli dany organ nie ztozy opinii w
ciggu 21 dni od otrzymania zawia-
domienia wdjta, uznaje sie to za
milczace uzgodnienie (art. 7 ust. 13
ustawy).

Obowigzkowe uzgodnienia

Opinie nie sa obligatoryjne, jed-
nakze ustawa przewiduje takze
obowigzek uzgodnien (zatem
wyzszej formy wspodidziatania,
majacej bardziej zdecydowany
wplyw na ksztalt inwestycji, bo-
wiem organy uzgadniajace muszq
wyrazi¢ zgode najej ksztalt albo tez
zgode obwarowang okreslonymi
warunkami). Uzgodnien jest tylko
kilka i ustawa przewiduje, ze takze
mogq mie¢ forme milczacq - brak
odpowiedzi w terminie 21 dni od
otrzymania pisma wojta odno$nie
do planowanej inwestycji uznaje
sie za milczace uzgodnienie:

m organ administracji geologicznej
- w odniesieniu do terenéw wy-
stepowania udokumentowanych
z¥67 kopalin oraz przestrzeni
objetych wyznaczonymi terena-
mi gérniczymi dla kopalin stano-
wiacych przedmiot dziatalnos$ci
wydobywczej;

m wojewddzki konserwator zabyt-
kow - w odniesieniu do obszarow
i obiektéw objetych formami
ochrony konserwatorskiej na
podstawie przepiséw ustawy oraz
ujetych w gminnej ewidencji za-
bytkéw lub wykazie;

mzarzadca drogi - w zakresie,
wjakim projektowana inwestycja
przebiega przez nieruchomosci
wchodzace w sklad pasa drogo-
wego, przylega do nieruchomosci
wchodzacych w sktad pasa dro-
gowego lub powoduje ogranicze-
nia w sposobie zagospodarowa-
nia pasa drogowego.

Efekty wszystkich tych opinii
i uzgodnien otrzymuje inwestor
- organ prowadzacy postepowanie
przesyta mu bowiem wszystkie
wystapienia innych organéw, ktére
do niego trafia.

A jesli inwestor zmieni
whiosek?

Oczywiscie moze by¢ tak, ze po
zasiegnieciu tylu opinii i uzgod-
nien, a takze po ztozeniu uwag do
planowanej inwestycji przez inne
podmioty niz organy administra-
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0 ztozeniu wniosku przez dewelopera powiadamiane sa:

m gminna lub inna wtasciwa komisja urbanistyczno-architektoniczna;

m minister wtasciwy do spraw zdrowia - w odniesieniu do inwestycji
zlokalizowanych na obszarach, ktérym zostat nadany status uzdrowiska albo
status obszaru ochrony uzdrowiskowej;

m dyrektor regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie - w odniesieniu do inwestycji
obejmujacych wykonanie urzadzen wodnych;

m organ wtasciwy w sprawach ochrony gruntéw rolnych - w odniesieniu
do gruntéw rolnych w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie gruntow
rolnych i leSnych;

m wtasciwy organ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
- w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie urzadzenia
melioracji wodnych;

m dyrektor wtasciwej regionalnej dyrekcji Panstwowego Gospodarstwa LeSnego
Lasy Panstwowe - w odniesieniu do gruntéw lesnych stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa;

m wtasciwy organ nadzoru nad gospodarka lesng - w odniesieniu do innych
gruntow lesnych;

m wtasciwy zarzadca terenow kolejowych - w odniesieniu do obszaréw
kolejowych;

m wiasciwy zarzadca infrastruktury kolejowej - w odniesieniu do linii kolejowej;

m wtasciwy dla proponowanej lokalizacji inwestycji organ prowadzacy kataster
nieruchomosci - w zakresie kolizji przebiegu planowanej inwestycji
z uzbrojeniem ferenu;

m witasciwy wojewoda, marszatek wojewodztwa oraz starosta - w zakresie
zadan rzgdowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i krajowym - w odniesieniu do
terenéw nieobjetych obowigzujgcymi planami zagospodarowania
przestrzennego;

m prezes Urzedu Lotnictwa Cywilnego - w odniesieniu do obiektéw budowanych
na terenach pozostajacych w zasiegu ograniczen wysokosci zabudowy na
lotnisku i w jego otoczeniu;

m wtasciwy regionalny dyrektor ochrony Srodowiska - w odniesieniu do form
ochrony przyrody, w przypadku inwestyciji, dla ktérych nie byto wymagane
uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach;

m wtasciwy dla miejsca lokalizacji inwestycji komendant wojewédzkiej
Panstwowej Strazy PoZarnej - w zakresie zgodnosci z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej dotyczacymi w szczego6lnosci zapewnienia wody do celéw
przeciwpozarowych i dojazdu dla pojazdéw jednostek ochrony
przeciwpozarowej oraz przepisami ustawy - Prawo ochrony Srodowiska
dotyczacymi lokalizacji inwestycji od obiektéw stwarzajgcych ryzyko
wystapienia powaznej awarii przemystowej;

m dyrektor wtasciwego urzedu morskiego - w odniesieniu do obszaréw pasa
technicznego, pasa ochronnego, morskich portow i przystani;

m sfarosta - w odniesieniu do ferenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi
oraz terenéw, na ktorych wystepuijg fe ruchy;

m wiasciwy panstwowy wojewddzki inspektor sanitarny;

m operatfor systemu przesytowego elekfroenergetycznego w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntow lezgcych w odlegtosci nie wiekszej niz 40 metrow
od osi istniejgcej linii elekfroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku
gdy gorne napiecie tfej linii elektroenergetycznej jest rowne co najmniej
220 kV,

m wtasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

= wtasciwy organ nadzoru gérniczego w zakresie zagospodarowania terenow
goérniczych;

m zarzad wojewodztwa w zakresie uwzglednienia wynikow audytu
krajobrazowego;

m minister obrony narodowej - w odniesieniu do inwestycji mogacych
oddziatywac na tereny zamkniete niezbedne dla obronnosci panstwa
okresSlone na podstawie ustawy - Prawo geodezyjne i karfograficzne oraz na
ich strefy ochronne.

cji, powstanie potrzeba zmiany noszaca sie do audytu krajobra-
ksztaltu inwestycji czy jej po- zowego albo rozwigzania drogo-
szczegoblnych czesci (np. koncep-

cji urbanistyczno-architekto-

nicznej z uwagi na opinie od- CIAG DALSZY
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we z uwagi na uzgodnienie z zarzad-
cq drogi).

Art. 7 ust. 16 przewiduje, ze w takiej
sytuacji wszystkie poprzednie kroki
stosuje sie analogicznie - w tym prze-
pisy dotyczace czasu rozpatrzenia
wniosku. Oznacza to de facto, ze kazda
zmiana wniosku przez inwestora od-
nawia 60-dniowy (maksymalnie
90-dniowy) termin na jego rozpatrze-
nie przez rade gminy (miasta).

Ustawa niestety nie wskazuje wyraz-
nie, jakie sq konsekwencje negatywnej
opinii (zastrzezen) lub odmowy albo
zaniechania uzgodnienia, tam gdzie
jest ono wymagane. Odpowiedzina to
pytanie nie ulatwia réwniez wylacze-
nie przez ustawe przepiséw k.p.a.,
ktore reguluja zagadnienie wspoétdzia-
lania organéw i na gruncie ktérych
wypracowano przez wiele lat pewnq
praktyke orzecznicza. Stad wszelkie
rozwazania w tym obszarze nalezy
czyni¢ z duza doza ostroznosci.

Co do opinii, wydaje sie, ze ich nie-
obowiagzkowy charakter (organ moze,
ale nie musi o nie wystapi¢) réwnocze-
$nie przesadza o tym, Ze opinia nega-
tywna czy tez zawierajaca zastrzezenia
nie jest dla gminy wiazaca i nie wyklu-
cza przyjecia uchwaly o lokalizacji in-
westycji (niemniej nieuwzglednienie
negatywnej opinii moze by¢ tez wyko-
rzystywane jako przestanka do podje-
cia uchwaty o odmowie zgody).

Trudniejszy w ocenie jest przypadek
obowiazkowych uzgodnien. Warto zwré-
ci¢ uwage, ze na gruncie k.p.a. brak wy-
maganego wspoldziatania organéw nie
stanowi razgcego naruszenia prawa,
a jedynie podstawe do wznowienia po-
stepowania (zob. art. 145 § 1 pkt 6 k.p.a.).
Tujednak stosowanie k.p.a. jest wylaczo-
ne. Mozna jednak broni¢ pogladu, ze
uchwata rady gminy (miasta) dokonana
bez wymaganego uzgodnienia moze zo-
sta¢ z tego tytutu zaskarzona i uchylona.

Wit przedktada projekt

Wéjt - jako organ wykonawczy
gminy - po przeprowadzeniu tej pro-
cedury przygotowuje i przedklada ra-
dzie gminy projekt uchwaty rozstrzy-
gajacej wniosek inwestora. Do projek-
tu dotacza sie takze przekazane opinie
i uwagi oraz wynik dokonanych
uzgodnien. Natomiast jesli inwestycja
miala by¢ lokalizowana na terenie, na
ktorym obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego,
wojt przedkiada radzie réwniez opra-
cowanie ekofizjograficzne oraz pro-
gnoze oddziatlywania na §rodowisko,
sporzadzone na potrzeby tego planu.

Na podstawie tak zgromadzonej
dokumentacji rada gminy podejmuje

stosowna uchwate. Tryb uchwatodaw-
czy przebiega w tym przypadku ana-
logicznie do innych spraw, ktére rada
gminy proceduje na danym posiedze-
niu, uchwata zatem zapada wiekszo-
$ciq glosow.

Rada podejmuje uchwate

Ksztalt odczytywanych tacznie
przepiséw art. 7 ust. 1, 4 i 17 ustawy
wskazuje, Ze rada gminy moze podjac
uchwaly dwojakiego rodzaju: albo
ustalajac lokalizacje inwestycji zgodnie
z wnioskiem, albo odmawiajac lokali-
zacji. Tre$¢ przepisow wylacza tu ra-
czej mozliwo$¢ modyfikowania roz-
strzygniecia w stosunku do wniosku,
np. w oparciu o przedstawione opinie
innych organéw.

Art. 7 ust. 4 ustawy wskazuje takze,
7e rada gminy przy podjeciu uchwaty
bierze pod uwage stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci
rozwoju gminy wynikajace z ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego
gminy. Przestanki te generalnie wyda-
ja sie mie¢ szeroki kontekstiich zasto-
sowanie bedzie miato w przewazajacej
cze$ciuznaniowy charakter. W prakty-
ce rada gminy (miasta) ma swobode
odmowy zgody na realizacje inwestycji
w trybie specustawy, nawet jesli wnio-
sek inwestora spetnia wszystkie wymo-
gi ustawowe. Jest to tez gléwne, jak sie
wydaje, ryzyko dla inwestora przy
procedowaniu takiej uchwaly. Analiza
takich spraw - i zasadno$ci odmowy
udzielenia zgody narealizacje inwesty-
cji - bedzie tez prawdopodobnie
gléwnym wyzwaniem dla sqdéw admi-
nistracyjnych w tym zakresie.

Ustawodawca dodatnatomiast wart. 7
ust. 19 ustawy, ze samo ustalenie lokali-
zacji inwestycji nie moze by¢ dokonane
warunkowo - tj. nie moze by¢ uzaleznio-
ne od zobowigzania inwestora do spel-
nienia $wiadczen lub warunkéw niewy-
nikajacych z odrebnych przepiséw.

Jak zaskarzy¢ negatywne
rozstrzygniecie

Jak wskazuje art. 7 ust. 18 ustawy,
wéjt (burmistrz, prezydent miasta)
najpo6zniej w ciagu trzech dni od dnia
podjecia przez rade gminy stosownej
uchwaly rozstrzygajacej wniosek prze-
kazuje ja inwestorowi wraz z informa-
cja o nieprzedstawieniu opinii lub
stanowiska w wyznaczonym terminie.

Niekorzystne dla inwestora rozstrzy-
gniecie, np. odmowa lokalizacji inwe-
stycji z uwagi na stan zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na terenie
gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci
rozwoju gminy (art. 7 ust. 4 zd. 2 usta-
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wy), moze by¢ zaskarzone do sadu admi-
nistracyjnego.

W tym zakresie przewidziany jest zwykly
tryb skarginauchwate samorzadu gminnego,
tj. na podstawie art. 101 ustawy o samorza-
dzie gminnym. Termin na wniesienie skargi
to 30 dni od dnia opublikowania uchwaty
w wojewo6dzkim dzienniku urzedowym lub
przekazania tej uchwaty inwestorowi.

Jednocze$nie, podobnie jak w przypadku
niektoérych ustaw szczegélnych (np. ustawy
o dostepie do informacji publicznej czy tez
ustaw odnoszacych sie do dotacji unijnych),
ustawodawca przewidziat dla tych spraw
przyspieszony tryb rozpoznania skarg.

Przekazanie akt i odpowiedzi na skarge
rady gminy nastepuje bowiem w terminie
15 dni od dnia otrzymania skargi (w innych
sprawach termin ten wynosi 30 dni).

Skarge sad administracyjny rozpatruje
w terminie dwéch miesigcy od dnia otrzy-
mania akt wraz z odpowiedzig na skarge
(takiego terminu brak dla wiekszosci spraw,
ale np. w sprawach dostepu do informacji
publicznej przewidziano 30 dni na rozpa-
trzenie skargi).

Podobnie, jako ze od wyroku wojew6dz-
kiego sadu administracyjnego przystuguje
w takiej sprawie skarga kasacyjna na zwy-
kiych zasadach, art. 16 ust. 2 ustawy przewi-
duje, Ze rozpatruje sie ja w terminie dwéch
miesiecy od dnia jej wniesienia.

Cho¢ formalnie mozna wnie$¢ skarge,
w praktyce doprowadzenie do uchylenia
uchwaly - zwlaszcza odmownej - moze by¢
trudne. Nalezy przypomnieé, ze decyzja
rady ma de facto charakter uznaniowy. Sad
administracyjny w takich przypadkach
bada, czy uznanie nie przybrato charakteru
zupetie dowolnego, ale inwestor raczejnie
bedzie w stanie podwaza¢ decyzji tego ro-
dzaju z powodu samej tylko polemiki z jej
zasadnoscia.

Konieczne jest dajace sie obiektywnie
stwierdzi¢ naruszenie przepisow. Paradok-
salnie tatwiej o nie przy wydaniu uchwaty
zezwalajacej na realizacje inwestycji, gdzie
wystarczy, ze wniosek nie speiat ktéregos
z wymagan, niz w przypadku decyzji od-
mownej, ktéra moze zosta¢ wydana, nawet
gdy wniosek spetnia wszystkie wymogi.
Skarzenia uchwat odmownych gminy nie
utatwia rowniez fakt, ze specustawa nie
okresla ich tresci oraz wymogéw formal-
nych, w tym obowiazku sporzadzenia uza-
sadnienia ijego elementéw, chyba Ze przyjaé
tu ogdélne wymagania dla uchwat jednostek
samorzadu terytorialnego.

Z uwagi na krotki czas obowigzywania
ustawy nie ma jeszcze dostepnego orzecz-
nictwa na jej podstawie. Sprawy takie na
pewno zaczng jednak wpltywaé¢ do sadéw
administracyjnych, a pierwsze zapadile
rozstrzygniecia beda z pewnoscia ciekawe
ibeda wspolksztattowac stosowanie przepi-
soéw ustawy w dalszych latach. /®

Autor jest adwokatem

w praktyce sporéw administracyjnych oraz
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Perspektywy 1 szanse
regulacji deweloperskiej

MACIEJ ZYCH

stawodawca traktuje spe-

custawe deweloperska

jako $rodek specjalny:

przyjeta na dziesie¢ lat
regulacje, ktéra w tym czasie ma -
jesli nie rozwiaza¢ - to przynaj-
mniej zatagodzi¢ problem niedo-
boru mieszkaniowego w Polsce,
jednoczesnie ,cywilizujac” rynek
deweloperski, czesto atakowany z
réznych stron za tzw. dzika zabudo-
we. Pytanie, czy to $§rodek rzeczy-
wiécie skrojony na miare tych
wiasciwych, ale i ambitnych celow,
z ktérymi boryka sie bez powodze-
nia nie tylko Polska.

Niskie stopy a sprawa polska

Zaleglosci do nadrobienia w Pol-
sce sg rzeczywiscie duze, bo pod
wzgledem dostepnos$ci lokali
mieszkalnych, jak i ich $redniego
rozmiaru jesteSmy w ogonie Euro-
py. Wedtug statystyk unijnych
40 proc. mieszkancow Polski za-
mieszkuje przeludnione lokale,
przy $redniej dla calej Wspoélnoty
na poziomie 16,5 proc. Gorzej jest
tylko w Chorwacji, Bulgarii, na to-
twie i w Rumunii. Cho¢ trudniej
o poréwnania dotyczace jakosci
mieszkan, naiwnos$cia byloby sie
spodziewaé¢ pod tym wzgledem
znaczacego innego obrazu.

Trwajacy od kilku lat boom na
rynku nieruchomosci tylko cze-
§ciowo przyczynia sie do likwidacji
problemu, poniewaz istotna cze$¢
oddawanych lokali jest kupowana
w celach inwestycyjnych, a wiec na
dhuzsza mete moze stuzy¢ do za-
spokajania potrzeb mieszkanio-
wych co najwyzej tymczasowo.
Jednoczes$nie spekulacyjny popyt
napedza wzrost cen, zmniejszajac
dostepnos$¢ lokali dla przecietnie
i skromnie zarabiajacych. Giéwna
sprawca sa niskie stopy procento-
we.

Trzeba przy tym zwrdci¢ uwage,
ze jest to problem uniwersalny,

trapiacy obecnie w zasadzie caly
zachodni $wiat i to - przynajmniej
patrzac na sam poziom cen i sto-
pien ich wzrostu - czesto wjeszcze
wiekszym stopniu niz Polske.
Srednia cena za metr w Warszawie
9,5 tys. zI wprawdzie moze robi¢
wrazenie, ale tylko dopdki nie po-
réwna sie jej do cen w innych, na-
wet podobnie bogatych, pan-
stwach, przyktadowo, w Pradze (tej
czeskiej) przecietna cena za mkw.
przekracza w przeliczeniu 16 tys. z1,
awzrost cen od 2010 roku przekro-
czyl 30 proc. (w Polsce - 13 proc.).
Nawet w stowenskiej Lublanie,
wprawdzie mie$cie stolecznym, ale
wielko$ci Bialegostoku, ceny oscy-
luja wokét 10,5 tys. zt.

Co dopiero, jesli porownac pol-
skirynek do Zachodniego Wybrze-
za USA, gdzie na popularnosci (jesli
mozna uzy¢ tego stowa) zyskuje
pomieszkiwanie w samochodach
osobowych na parkingach potozo-
nych kilkanascie mil pod metropo-
liami Kalifornii, tak, aby zaoszcze-
dzi¢ na wklad wtasny.

Cho¢ w roéznych panstwach
probuje sie na ré6zne sposoby wal-
czy¢ z problemem zbyt matejliczby
przystepnych cenowo lokali miesz-
kalnych (tzw. affordable housing)
chyba nigdzie nie odnotowano
w tym wzgledzie powaznych sukce-
sow, co niestety, sktania do scepty-
cyzmu w ocenie takze i rodzimych
rozwiazan, w tym specustawy de-
weloperskiej.

Wada konstrukcyjna

Cho¢ mozna mie¢ wiele watpli-
wosciizastrzezen co do szczegéto-
wych rozwigzan zawartych w spe-
custawie - cze$¢ z nich opisaliSmy
w pozostalych artykutach tego
wydania - to nie one zadecyduja o
powodzeniu regulacji. Watpliwo$ci
interpretacyjne oraz nie zawsze
przemyslane postanowienia zda-
rzajq sie w kazdym akcie prawnym
i poradzi sobie z nimi, w taki czy
inny sposob, praktyka oraz orzecz-
nictwo.

O wiele wigkszym problemem
jest natomiast og6lny zamyst spe-
custawy, wynikajacy z diagnozy
bolaczek rynku mieszkaniowego
przez ustawodawce oraz Srodkéw,
ktére wybrano, aby im przeciw-
dziataé.

Ustawa zdaje sie opieraé na zato-
zeniu, ze s dwa gtéwne problemy
rynku mieszkaniowego w Polsce:
zbyt mata podaz mieszkan w przy-
stepnych cenach oraz chaotyczna
zabudowa, przekladajaca sie na
niskie walory urbanistyczne po-
wstajacych osiedli. Spostrzezenia
te sa co do zasady trafne, ale mozna
powaznie watpi¢ czy konkluzje,
jakie wyprowadza z nich ustawo-
dawca w treSci specustawy, sa
wlasciwe i czy przyjete rozwigzania
rzeczywi$cie beda przeciwdziata¢
zidentyfikowanym przeszkodom.

Ograniczenia planistyczne

Patrzac najpierw na problem
zbyt niskiej na potrzeby podazy
liczby mieszkann w przystepnych
cenach, trudno doj$¢ do wniosku
- ktory zdaje si¢ podziela¢ ustawo-
dawca - ze naczelna przyczyna ta-
kiego stanu sa istniejace ogranicze-
nia planistyczne, zwlaszcza te wy-
nikajace z miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
czy ze studium. Wydaje sie, ze jest
wrecz odwrotnie - trwajacemu
boomowi na rynku nieruchomosci
sprzyja wlasnie brak planéw zago-
spodarowania oraz niezwykle wy-
godna dla deweloperéw, mozliwo$¢
realizacji inwestycji na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy.
Wprawdzie plany zagospodarowa-
nia stopniowo obejmuja swoim
zasiegiem coraz wieksze cze$ci
miast, ale bardzo czesto sa spdznio-
ne i przez to w praktyce bardziej
ewidencjonujq niz planuja zago-
spodarowanie przestrzeni.

Mozliwo$¢ ,przetamania” zapi-
s6w miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego nie ma
wiec w praktyce tak duzego zna-
czenia, jak mogloby sie pozornie

wydawad, zwlaszcza ze zachowana
jest konieczno$¢ zgodnosci ze stu-
dium, a wiec catkowita zmiana
przeznaczenia terenu i tak czesto
nie bedzie mozliwa. Cenny wyjatek
dotyczy obszaréw zdegradowa-
nych (tereny poprzemystowe, po-
kolejowe, powojskowe, dawne
pocztowe), ktére w wielu miastach
wciaZz sa niezagospodarowane i
znajduja si¢ w atrakcyjnych lokali-
zacjach. Jednak nawet w tym za-
kresie nalezy sie spodziewa¢ co
najwyzej punktowych interwencji
specustawy, biorac pod uwage, ze
wladze lokalne czesto i tak chciaty
rewitalizowaé takie obszary po-
przez zabudowe mieszkaniowq czy
mieszana.

Pewnym udogodnieniem jest
wylaczenie przepiséw dotyczacych
ochrony gruntéw rolnych ile$nych
dla inwestycji lokalizowanych na
obszarze miast. Jednak i ten pro-
blem deweloperzy byli w stanie w
znacznej mierze rozwigzac¢, wyko-
rzystujac dotychczasowe przepisy
- nowe osiedla czesto powstaja na
dawnych terenach rolnych w grani-
cach miast.

Prawo do odmowy

Nawet w tych przypadkach,
gdzie specustawa ma istotna prze-
wage nad alternatywnymi sposo-
bami procedowania, ostatecznie
nie daje ona deweloperowi pewno-
§ci, Ze otrzyma prawo realizacji in-
westycji. Jak wspominali$my w in-
nych artykulach, rada gminy moze
odmoéwic ustalenia lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowej, nawet jezeli
wszystkie wymogi ustawowe zosta-
ly spelnione, kierujac sie ocena
potrzeb mieszkaniowych gminy, a
wiec w praktyce uznaniowo.

W konsekwencji powyzszego,
nalezy spodziewac sie, ze poten-
cjalne walory oferowane przez
specustawe w obecnym ksztalcie
nie sq wystarczajace, aby uzasadnic¢
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korzystanie z niej, gdy istnieje al-
ternatywa w postaci procedowania
na zasadach ogdlnych.

Przechodzac do drugiej trudno-
$ci, a wiec niskich waloréw urbani-
stycznych nowej zabudowy miesz-
kaniowej, jest to rzeczywiscie pro-
blem, ale trudno tez obcigzad
odpowiedzialno$cia za ten stan w
catos$ci deweloperow i oczekiwaé
od nich cato$ciowego rozwigzania
tego problemu. Nie spos6b wszak
nie zauwazy¢, ze przebieg infra-
struktury publicznej (komunika-
cyjnej, szkolnej, rekreacyjnej itp.)
nie zalezy od inwestoréw, lecz od
wladz miejskich. Poniewaz centra
miast sq w coraz wiekszym stopniu
zabudowane, nowe osiedla powsta-
ja sila rzeczy na ich obrzezach,
gdzie szeroko pojeta infrastruktura
jestrzadszalub w ogole nie dociera
- wlasnie z tego powodu, ze byty to
tereny dotychczas niezagospoda-
rowane lub rzadko zaludnione.
Oczekiwanie, ze deweloperzy beda
finansowac na wieksza skale rozbu-
dowe infrastruktury miejskiej, za-
stepujac w tym zakresie samorzad,
jest - moéwiac dyplomatycznie
- nieuzasadnione i pomija, Ze
koszty takich inwestycji poniesliby
ostatecznie nabywcy.

Mimo tych uwag w pewnym za-
kresie wymuszenie koordynacji
nowych inwestycji mieszkaniowych
przez deweloperéw z wladzami
lokalnymi tak, by zapewni¢ dostep
do usltug publicznych, wydaje sie
krokiem we wlasciwym kierunku.
Coz jednak z tego, skoro cel ten
przekresla fakultatywnos$¢ trybu
specustawy? Racjonalni dewelope-
rzy nie beda siegac po jej tryb tam,
gdzie spelienie wymogow doste-
pudoinfrastruktury byloby trudne
ikosztowne - w takich wypadkach
o wiele bardziej optacalna bedzie
budowa na zasadach ogoélnych.
Korzystanie ze specustawy ma
z perspektywy inwestora sens tam,
gdzie wymogi te i tak sa speinione
z wykorzystaniem istniejacej infra-
struktury, co ostatecznie pozbawia
je wiekszego praktycznego znacze-
nia. W konsekwencji specustawa
raczej nie beda wywiera¢ wieksze-
go wplywu na rozwéj zabudowy
miejskiej ani jej walory urbani-
styczne.

Ustawa w rozkroku
Mozna pokusi¢ sie o konkluzje,

7e grzechem pierworodnym specu-
stawy jest dobor niekompatybil-

proc.

mieszkancow Polski zamieszkuje
przeludnione lokale

nych $rodkoéw, jesli nie w ogole ce-
16w, ktére wzajemnie sie znosza.

Gdyby bowiem wymagania
urbanistyczne odnie$¢ obligatoryj-
nie do wszystkich inwestycji miesz-
kaniowych, to ich efekt mogtby by¢
dos$¢ znaczacy, cho¢ oczywiscie
jednoczes$nie przelozylby sie za-
pewne na spadek podazy i/lub
wzrost cen. Idac w kierunku prze-
ciwnym, gdyby pozwoli¢ na zabu-
dowe mieszkaniowa wbrew ograni-
czeniom planistycznym bez zad-
nych dodatkowych warunkoéw,
mogloby to rzeczywiscie zauwazal-
nie zwiekszy¢ podaz lokali, ale
jednocze$nie zwiekszytoby jeszcze
chaos przestrzenny w polskich
miastach i w diuzszej perspektywie
mogloby poglebic¢ problemy z do-
stepnoscia infrastruktury.

Na papierze specustawa zdaje
sie celowa¢ w zloty §rodek miedzy
tymi dwiema skrajno$ciamijednak
w praktyce, niestety, trafia raczej w
proéznie miedzy nimi, taczac stabo-
$ci obydwu przeciwstawnych po-
dejsc.

Diagnoze taka wspierajq dotych-
czasowe do$wiadczenia w stosowa-
niu specustawy, a raczej ich brak.
Akt prawny na razie nie cieszy sie
duza popularno$cia i wywiera
obecnie nikly (jesli jakikolwiek)
wplyw na rynek nieruchomo$cio-
wy. Oczywi$cie odpowiadaja za to
po czescirygorystyczne standardy
urbanistyczne wprowadzone przez
wladze wiekszosci duzych polskich
miast, ale gdyby walory trybu
specustawy byly znaczace, znalez-
li by sie chetni do realizacji projek-
tow nawet na tych zaostrzonych
warunkach.

Ktéredy droga?

Nie mozna rzecz jasna wyklu-
czyé, ze specustawa jeszcze zasko-
czy i nasze prognozy okaza sie
przesadnie pesymistyczne. Patrzac
jednak na do$wiadczenia z innych
panstw, nawet jesli sie tak stanie,
nie zmieni ona raczej w sposob
istotny uwarunkowan na polskim
rynku mieszkaniowym - przynaj-
mniej nie sama.

Cho¢ stosowane polityki miesz-
kaniowe poszczegélnych panstw
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zachodnich si¢ réznia, to jednak
czesto powtarzajacym sie elemen-
tem jest promowanie budownictwa
czynszowego (w rekordowej Holan-
dii ponad 30 proc. wszystkich
mieszkan to lokale socjalne, po-
dobnie jest w Danii oraz Austrii)
oraz stosowanie r6znych rodzajow
wsparcia finansowego dla nabyw-
cow lokali o nizszych dochodach.

W Polsce obydwa instrumenty sq
dobrze znane: rzadowy program
Mieszkanie+ to nic innego jak for-
ma panstwowego budownictwa
czynszowego, a prekursorem tego
rodzaju instrumentéw byt w zasa-
dzie program TBS. Doptaty finan-
sowe do zakupu mieszkan funkcjo-
nowaly w réznych formach i pod
réznymi nazwami przez ostatnie
dwie dekady.

Obecnie jednak w obydwu ob-
szarach rzeczywista aktywnos$¢
panstwa jest niewielka i wywiera
nieznaczny wplyw na rynek. Pro-
gram Mieszkanie+ jest na razie re-
alizowany na mniejszq skale i wol-
niej, niz sie spodziewano. Na jego
widoczne efekty - jesli bedzie
konsekwentnie wdrazany przez
lata - bedzie trzeba wiec jeszcze
poczekaé. Jednocze$nie, skonczyt
sie program dofinansowania
»Mieszkanie dla mtodych” i na ten
moment brak jest jego nastepcy.
Z doniesien medialnych wynika
natomiast, ze trwaja prace ministe-
rialne na temat tzw. indywidual-
nych kont mieszkaniowych, ktére
- sadzac z pierwotnych zapowiedzi
- majq przypominac konstrukcyj-
nie dawne ksiazeczki mieszkanio-
we. Od dluzszego czasu brak jed-
nak nowych informacji na ich te-
mat.

Niezaleznie od jej oceny i per-
spektyw, sama w sobie specustawa
deweloperska nie jest wystarczaja-
cym instrumentem dla zaradzenia
problemom polskiego rynku
mieszkaniowego. Problem wymaga
kompleksowego podejscia i - jak
sie wydaje - wiekszych naktadow
finansowych, ktérych nie zastapi
poluzowanie regut planistycznych,
ryzykowne zreszta z uwagi na ist-
niejace problemy z chaotyczna
zabudowaq polskich miast.

Pozostaje mieé¢ nadzieje, ze
ustawodawcy uda sie odnalezé
i wdrozy¢ srodki, ktére skutecznie
zmniejsza niedobory polskiego
zasobu mieszkaniowego, zanim
ubiegna go w tym nieubtagane
zmiany demograficzne. /®
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