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WSTEP

Ustawa z 5.07.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji in-
westycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (dalej spec-
ustawa mieszkaniowa) weszlta w zycie, co do zasady, 22.08.2018 r.
Okreslonym przez ustawodawce celem ustawy jest ulatwienie reali-
zacji duzych inwestycji mieszkaniowych. Tego rodzaju zamierzenia
budowlane majg by¢ realizowane na podstawie uchwaty rady gmi-
ny lub miasta (tzw. uchwaty lokalizacyjnej), ktora stanowi hybryde
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Lektura specu-
stawy mieszkaniowej prowadzi jednak do wniosku, ze skomplikowa-
na procedura uzyskiwania uchwaty moze z jednej strony odstraszy¢
potencjalnych inwestoréw, a z drugiej — prowadzi¢ do bledéw popet-
nianych na poziomie gmin, co skutkowa¢ bedzie nawet uniewaznie-
niem uchwal podjetych w ramach specustawy. Zalozeniem niniejsze-
go przewodnika dla gmin jest oméwienie krok po kroku procedury
wydawania uchwaly lokalizacyjnej oraz jej tresci.

Zapisy specustawy stanowig polagczenie postanowien ustawy
z 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego, ustawy
z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane oraz ustawy z 27.03.2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym
wskazaniu, ze przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego
sie nie stosuje. Organy gminy s zatem zobowigzane do podejmowa-
nia dziatan znanych z postepowania administracyjnego (np. wezwanie
do uzupetnienia brakéw, pozostawienie wniosku bez rozpoznania czy
stwierdzenie wygasniecia), przy jednoczesnym zakazie korzystania
z podstawowego aktu w tym zakresie. Do tego w sprawach nieuregu-
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lowanych w specustawie mieszkaniowej zastosowanie znajdujg prze-
pisy Prawa budowlanego. Konieczna wiec jest odpowiedz na pytanie,
ktore z tych przepiséw organy gminy moga i powinny stosowac.

Co wigcej, specustawa nie precyzuje takze, w jakim zakresie gmina
ma prawo ingerowa¢ we wniosek inwestora w szczegdlnosci w sy-
tuacji, gdy jest on sprzeczny z przepisami prawa wyzszego rzedu,
np. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Czy uchwata lokalizacyjna powinna by¢ zgodna ze
wszystkimi przepisami podobnie jak miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, czy tez stanowi ona jedynie wytyczne, ktore moga
by¢ potem modyfikowane. OdpowiedZ na te wszystkie pytania znajdu-
je sie w niniejszej ksigzce. Dodatkowo, dzieki informacjom zawartym
w publikacji, sam inwestor ma mozliwo$¢ przygotowania poprawnego
wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji. Ta wiedza jest szczegdlnie
istotna, poniewaz specustawa mieszkaniowa wprowadza nowe opra-
cowanie o nazwie koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, ktdre
nie zostalo w niej jednak szczegétowo omoéwione — ustawa ogranicza
sie jedynie do wskazania niezbednych elementow tej koncepcji.



1. PODSTAWOWE ZAtOZENIA
SPECUSTAWY MIESZKANIOWE)

Motywy, ktérymi kierowano sie, przygotowujac zalozenia ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych, zostaly wskazane w uzasadnie-
niu rzagdowego projektu tego aktu'.

W pierwszej kolejnosci autorzy projektu zwracaja uwage na to, ze
specustawa mieszkaniowa stanowi krok w kierunku ograniczania
barier administracyjno-prawnych w zakresie budowy mieszkan dla
grup spotecznych o umiarkowanych dochodach. Ma by¢ narzedziem
umozliwiajacym redukeje deficytu mieszkan i doprowadzi¢ do sytu-
acji, w ktérej podstawowe parametry okreslajace poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych nie bedg odstawaly od przecigtnych wartosci
rozwinietych krajéw Unii Europejskiej. W ocenie autoréw projektu dla
eliminacji tego deficytu zasadnicza kwestig jest konieczno$¢ redukeji
barier prawnych, ktore ograniczaja rozwdj mieszkalnictwa, w tym
w szczeg6lnosci dostepnosé mieszkan dla 0séb o przecietnych i ni-
skich dochodach, co mozliwe jest tylko poprzez usprawnienie procesu
przygotowania inwestycji, w szczegolnosci w zakresie pozyskiwania
terenu, a takze wzmocnienie organéw administracji w zapewnieniu
wigkszej skuteczno$ci procesu wydawania decyzji administracyjnych.
To usprawnienie obejmowa¢ powinno zasady lokalizowania inwesty-
cji mieszkaniowych, funkcjonowania systemu planowania przestrzen-
nego, w tym miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

! Rzadowy projekt ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwesty-
¢ji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, VIII kadencja, druk sejmowy
nr 2667.
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oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, re-
alizacje proceséw budowlanych, wymagania dotyczace zapewnienia
niezbednej infrastruktury technicznej i spotecznej towarzyszacej bu-
downictwu mieszkaniowemu, jak réwniez mozliwos¢ wptywania na
podaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej bedzie poprzedzaé spo-
rzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej uzasadnia-
jacej rozwiazanie funkcjonalno-przestrzenne inwestycji miesz-
kaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci
i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.
W celu zagwarantowania wysokiej jako$ci koncepcji urbanistyczno-
-architektonicznych ustawodawca wskazal, ze koncepcje te moga spo-
rzadza¢ wylacznie osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Z uwagi na
fakt, ze zardwno inwestycje mieszkaniowe, jak i w czesci inwestycje
towarzyszace nie mogg zosta¢ zaliczone do inwestycji celu publiczne-
go, konieczne jest stworzenie mechanizmu umozliwiajacego nadanie
tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego charakteru, ktory to charak-
ter pozwoli przelama¢ ewentualnie istniejace ograniczenia lokalizo-
wania inwestycji mieszkaniowych na danym terenie. W obowiazuja-
cych przepisach zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji
mieszkaniowej, musi odbywac si¢ zgodnie z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy. Autorzy projektu stwierdzili, Ze ten mechanizm, a zwlasz-
cza czasochlonnos$¢ procedury uchwalania planéw miejscowych, nie
stuzy przyspieszeniu i utatwieniu budowy nowych mieszkan. Ponadto,
w przypadku gdy uchwalony plan miejscowy nie zapewnia zaspokoje-
nia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana jest pro-
cesem diugotrwalym. Wedtug autoréw projektu specustawy mieszka-
niowej nowe przepisy maja na celu umozliwienie dokonania ,,korekt”
planéw miejscowych (obecnie nie mamy takiego instrumentu i pozo-
staje tylko procedura zmiany planu), przy jednoczesnym zachowaniu
zgodnosci danego zamierzenia inwestycyjnego ze studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Przy
czym, jezeli gmina stwierdzi, ze wniosek inwestora koliduje z potrze-
bami i mozliwosciami rozwoju gminy, moze odméwié ustalenia loka-
lizacji inwestycji. Autorzy projektu zauwazyli takze, ze w obowiazuja-
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cym systemie warunki zabudowy wydawane dla terenu, dla ktérego
nie uchwalono planu miejscowego, moga pozostawaé w sprzecznosci
z ustaleniami studium. Nie ma bowiem w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym przepisu, ktory uzalezniatby wydanie
warunkow zabudowy od zgodno$ci zamierzonej inwestycji z ustale-
niami studium. W celu wyeliminowania zidentyfikowanych barier
zdecydowano sie na rozwigzanie pozwalajace z jednej strony zacho-
waé podstawowe wartosci planowania przestrzennego, a z drugiej
strony — zrealizowa¢ zakladane ustawg cele. Punktem wyjscia jest pet-
ne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy
nalezy do jej mieszkanicéw i organu stanowigcego gminy. Poddanie
propozycji inwestora ocenie calej spotecznosci lokalnej pozwala uzy-
ska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancow, ktdre
z kolei muszg bra¢ pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie
uchwaly, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja
tej inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziala tereny
pod budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ponadto inwestycje
beda mogly by¢ realizowane takze na terenach, ktére w przesztosci
byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne
lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. W ten sposob pod budownictwo mieszkaniowe beda
mogly zosta¢ wykorzystane tereny, na ktérych ze wzgledu na ich
funkcje okres$lone w studium nie jest to obecnie mozliwe, a tereny
te s wyposazone w niezbedna infrastrukture i spetniaja standardy
urbanistyczne okreslone w projekcie.

Autorzy projektu podkreslaja, Ze podobienstwo procedury podejmo-
wania uchwaly lokalizacyjnej do uchwalania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego nie jest przypadkowe. Dzieki regu-
lacjom specustawy mieszkaniowej rada gminy moze podja¢ uchwale,
na podstawie ktdrej ustali lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktérej
realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowe-
go albo w ogdle nie mogtaby dojs¢ do skutku. Zachowana zostaje wiec
autonomia gminy, gdyz to nadal rada gminy lub miasta jest wiadna
mocg swej uchwaly odstapi¢ od zapiséw planu albo zdecydowad, ze
planowana inwestycja nie powstanie. Rada gminy ocenia wniosek
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