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WSTEP

Ustawa o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych zostata wprowadzona do po-
rzadku prawnego w celu ograniczania barier administracyjnoprawnych
w zakresie budowy mieszkan. Ogolne przepisy z dziedziny budownictwa
nie byly ani w pelni zrozumiale, ani ulatwiajace osiagniecie upragnio-
nego mieszkania, zwlaszcza przez osoby, ktorych dochdd jest ograni-
czony. Komentowana ustawa wedlug zamierzenn normodawcy zawiera
narzedzia, ktére powinny przyczynic sie do znacznej redukcji deficytu
mieszkan. Kolejnym zalozeniem wprowadzenia tej regulacji w dziedzi-
nie mieszkaniowej jest, z jednej strony, zaspokojenie potrzeb mieszka-
niowych, a z drugiej, poprzez spelnienie ustalonych w niej standardéw
urbanistycznych, doprowadzenie do tego, ze warunki mieszkaniowe
w Polsce nie bedg odstawaly ponad przecietng miare od tych w rozwi-
nietych krajach Unii Europejskiej.

Przez wiele lat w polskim mieszkalnictwie powaznie byl odczuwany nie-
dobor mieszkan. Eliminacja tego zjawiska spotecznego wymagata nie-
zbednej redukcji barier prawnych, ograniczajgcych rozwéj mieszkalnic-
twa. Dostepnos¢ mieszkan, przede wszystkim dla osob o przecietnych
iniskich dochodach, jest mozliwa na drodze usprawnienia procesu przy-
gotowania inwestycji, w szczegdlnosci w zakresie pozyskiwania terenu,
a takze wzmocnienia organdéw administracji w zapewnieniu wiekszej
skuteczno$ci przy wydawaniu decyzji administracyjnych. Pomimo ob-
serwowanego w ostatnich latach bumu budowlanego statystyki wska-
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Wstep

zujg, ze Polska plasuje sie wcigz na jednej z ostatnich pozycji wsrod kra-
jow Unii Europejskiej, jesli chodzi o liczbe mieszkan na 1000 mieszkan-
cow. W 2017 r. wskaznik ten nadal nie przekraczal 400 mieszkan
(w 2015 r. wynosit 358 mieszkan na 1000 mieszkancow). (Wedlug ra-
portu ,,The State of Housing in the EU 2015” na pierwszym miejscu
znajduje si¢ Estonia z wynikiem 650 mieszkan na 1000 mieszkancow)'.

Kolejnym problemem obok niewystarczajacej liczby mieszkan i wyni-
kajacego z tego ich przeludnienia jest ich znaczacy deficyt jakosciowy
(niski stan techniczny) oraz braki w dziedzinie ustug komunikacyjnych
i infrastrukturalnych, obejmujace dostep do transportu publicznego
i ustug spolecznych, takich jak tereny rekreacyjne, wypoczynkowe, spor-
towe. Pomimo Ze w polskim prawodawstwie obowigzuja od prawie 25 lat
przepisy formutujace szczytnie brzmiace zasady ,tadu przestrzennego”
i ,zréwnowazonego rozwoju’?, wcigz wybitni znawcy problematyki pla-
nowania przestrzennego, urbanistyki, architektury, budownictwa i nauk
prawnych dyskutuja nad dotykajacymi obywateli takimi problemami jak
ograniczona dostepnos¢ mieszkan, niedostateczna jakos¢ budownictwa,
chaos w organizacji oraz planowaniu przestrzeni mieszkaniowej i sg-
siedztwa, brak wystarczajacej infrastruktury technicznej i spolecznej
(kulturalnej, wypoczynkowej itp.) w bezposrednim otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej. Dodatkowo zaréwno znawcy powyzszej problematyki,
jak i zwykli obywatele zadaja sobie pytanie, czemu w $wietle doniostosci
zasad planowania przestrzennego nadal, a by¢ moze coraz bardziej, zy-
jemy w przestrzeni niemajacej wiele wspdlnego z poczuciem elemen-
tarnej estetyki. Innymi stowy, wszyscy myslacy i obserwujacy zmienia-
jace sie otoczenie zadajemy sobie pytanie: ,,Dlaczego tak brzydko?™.

http://wwwhousingeurope.eu/resource-468/the-state-of-housing-in-the-eu-2015 (dostep:
1.01.2019 r.).

Ustawa z 7.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzila po raz pierwszy
do porzadku prawnego powyzsze zasady. Zasady te maja silne umocowanie w obecnie
obowiazujacej ustawie z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22018 r. poz. 1945 ze zm.).

Odpowiedzi na powyzsze pytanie H. Izdebski poswiecil monografie Ideologia i zagospo-
darowanie przestrzeni, Warszawa 2013.
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W tym miejscu warto jedynie wspomnie(, ze z perspektywy czasu okres-
lenie szczytnych zasad fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju
okazalo sie niewystarczajace do wlasciwego, pozadanego przez zwyklych
obywateli, zagospodarowania wspodlnej przestrzeni kraju. Co wiecej,
wprowadzony w latach 90., po upadku komunizmu, system zorganizo-
wania niejako na nowo przestrzeni okazat si¢, kolokwialnie rzecz ujmu-
jac, utomny. W ciagu kolejnych lat zaczely narasta¢ zjawiska patologicz-
ne, ktérych symbolem s3 przede wszystkim ledwie trzydziestoprocen-
towe pokrycie kraju miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego oraz zabudowa, ktora opiera si¢ na wydawanych decyzjach
o warunkach zabudowy (tzw. WZ-ki). Jak to ujgt Adam Popielewski:
»(...) od tamtego czasu [od lat 90.] coraz dobitniej artykutowany jest
postepujacy brak tadu w polskiej przestrzeni. (...) W ksztaltujacych go
[system planowania przestrzennego] przepisach, ktadacych akcent na
kwestie fadu, pojecie planowania sprowadzono do form tytularnych.
Wistepnie odgornie zatozono wygasniecie wszystkich obowigzujacych
dotad planéw. Dla nowych poczatkowo nie przewidziano jakichkolwiek
regul wykraczajacych poza tryb sporzadzania. Postanowiono tez, ze pla-
nowanie miejscowe przestanie by¢ procesem powszechnym”™. Odnoszac
sie do negatywnego zjawiska wydawania decyzji o warunkach zabudowy,
urbanista ten wskazuje, ze: ,Narzekajgc powszechnie na stan tadu prze-
strzennego i jego postepujaca degradacje, sytuacje te wigzemy gltownie
ze zjawiskiem rozpraszania zabudowy. Wiekszoscig winy obarczane jest
gospodarowanie na podstawie decyzji administracyjnych — w istocie
procedura ustalania warunkéw zabudowy. (...) Zlo tkwi w przepisach
zabraniajacych odmowy ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi™. Autorowi temu jak i wielu innym nie sg obce przypadki,
gdy nowe osiedla projektuje sie bez propozycji rozwigzania ich uzbro-
jenia. Na etapie projektowym i p6zniej zanika obyczaj wspétpracy z do-
stawcami mediéw i infrastruktury (,towarzyszacej”). ,Drogi rysuja
przyuczeni dyletanci, ich przebieg i przekroje coraz czgsciej wyznacza

A. Popielewski [w:] Kierunki reformy prawa planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego, red. I. Zachariasz, Warszawa 2012, s. 263.
A. Popielewski [w:] Kierunki reformy prawa planowania..., s. 267.

15



~

Wstep

wola wlascicieli gruntu oraz obawa przed kosztami wykupu”. Mimo ze
zdecydowang wigkszo$¢ planistow przestrzennych jeszcze kilkanascie lat
temu stanowili architekci, powszechnie dostrzegamy, ze zanika sklon-
no$¢ do proponowania atrakcyjnych uktadéow urbanistycznych, ktore
czasem we wstepnym etapie projektowym wydaja sie, co prawda, przed-
siewzieciami ambitnymi i godnymi uwagi, jednak na etapie realizacji na
ich ostateczny ksztalt, odbiegajacy od pierwotnego, wplywaja najczesciej
czynniki ekonomiczne, wlasnoéciowe (niekiedy zwykla pazernos¢ in-
westorow).

W literaturze przedmiotu jako jeden z istotnych powoddéw powyzszego
stanu rzeczy jawi sie ,,brak kryteriow i standardéw™”. Mozna si¢ zgodzi¢
z cytowanym autorem, ze ochronie interesu publicznego szkodzi brak
standardow. Danie prymatu siftom wolnego rynku, w ktérego centrum
znajduja sie prawo wlasnoéci i $cisle z nim utozsamiane prawo do za-
budowy, przyniosto na przestrzeni ostatnich dwdch dekad zamiast po-
zytywnych przyktadéw w zakresie zagospodarowania polskiej przestrze-
ni - liczne zjawiska patologiczne.

By¢ moze komentowana ustawa stanie si¢ przyczynkiem do zmiany
trendu w polskim planowaniu przestrzeni. Z uwagi jednak na to, ze 6w
akt prawny nie ma charakteru calo$ciowej zmiany systemowej, nie moze
by¢ postrzegany jako uniwersalne panaceum, lecz raczej jako punkt wyj-
$cia do poszukiwania rozwigzan systemowych.

Gloéwnym zalozeniem ustawy jest wprowadzenie takich regulacji, ktére
umozliwig wyrazne przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, przy uwzglednieniu
doswiadczen podobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktérych
zamieszczenie w osobnym akcie prawnym regulacji poswieconych wy-
facznie przygotowaniu oraz realizacji okreslonego rodzaju inwestycji juz
osiagneto zalozony cel, tj. wplynelo pozytywnie na przyspieszenie pro-
cesOw inwestycyjnych. Majac to na uwadze, nalezy podkresli¢, ze celem

A. Popielewski [w:] Kierunki reformy prawa planowania..., s. 268.
A. Popielewski [w:] Kierunki reformy prawa planowania..., s. 259.
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ustawy jest przyjecie rozwigzan upraszczajacych i usprawniajacych pro-
cedury administracyjne zwigzane z realizacja inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych.

Komentowana ustawa wprowadzita szczegdlne zasady lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych. Zalozeniem tych
unormowarn jest przyspieszenie przebiegu procesu inwestycyjnego. Zre-
dukowanie mozliwie do minimum obcigzen administracyjnoprawnych
zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych powinno doprowa-
dzi¢ do zmniejszenia sytuacji ryzykownych dla inwestora, a tym samym
ulatwi¢ przygotowanie takich inwestycji oraz ich sprawne i efektywne
przeprowadzenie. Ze specjalnych utatwien komentowanej ustawy moga
korzysta¢ podmioty realizujace inwestycje mieszkaniowe bez jakiego-
kolwiek ich réznicowania. Jedynym warunkiem jest tylko spelnienie
standardow przewidzianych w ustawie. Istotne jest, Ze komentowany akt
prawny nie wylacza mozliwosci przygotowania lub realizacji calodci
wzglednie tylko czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towa-
rzyszacych na zasadach ogélnych. To wylacznie od zainteresowanego
realizacjg inwestycji mieszkaniowych podmiotu zalezy, czy skorzysta
z drogi prawnej przewidzianej w komentowanej ustawie, czy tez przy-
stapi do realizacji inwestycji na ogoélnych zasadach. Istotne jest jednak,
ze nawet podjecie sie realizowania inwestycji na ogélnych zasadach nie
przekresla mozliwosci, oczywiscie w razie spetnienia warunkéw komen-
towanej specustawy, do zmiany tego zamiaru i skorzystania z drogi
prawnej w niej przewidziane;j.

Rezultaty komentowanej regulacji beda widoczne za jakis czas. W prak-
tyce stosowania prawa oraz zapewne w orzecznictwie sgdowym ustawa
powinna zacza¢ spetniaé przyjete w niej zatozenia i cele ustawodawcy.
Ksztaltowanie przestrzeni i jej zagospodarowanie zawsze byto domeng
wladzy. Profesor Hubert Izdebski ujat to nastepujgco: ,,Sprawcza rola
wladzy publicznej, a w jej ramach wtadzy politycznej, w sferze organi-
zacji przestrzeni miejskiej - stuzaca symbolicznemu umocnieniu pozycji
wladzy oraz ugruntowaniu statusu jej bazy spotecznej, a zarazem za-
pewniajaca tad przestrzenny w jego rozumieniu przyjetym w danym
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czasie, w danym miejscu, a przez to realizujaca interes publiczny — wy-
stapita, jak mozna sadzi¢, we wszystkich cywilizacjach™.

Ustawa zostala przyjeta jako szczegélny mechanizm, odrebny od roz-
wigzan standardowo stosowanych w ramach zasad ogélnych (systemo-
wych), ktérego stosowanie bedzie ograniczone w czasie. Przewidziano
bowiem, Ze regulacja ta obowigzywa¢é bedzie przez okres 10 lat, tj. do
31.12.2028 r.

Alicja Pluciviska-Filipowicz, Tomasz Filipowicz

H. Izdebski, Ideologia..., s. 107.

18



USTAWA

25.07.2018 r.

o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych
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ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

[Zakres przedmiotowy ustawy]

1. Ustawa okresla zasady oraz procedury przygotowania i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze
standardy ich lokalizacji i realizacji.

2. Ustawa nie wylacza mozliwosci przygotowania lub realizacji calo$ci
lub czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych
na zasadach ogolnych, okreSlonych w szczegolnosci w przepisach
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).

3. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie stosuje sie usta-
we zdnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U.z2018r. poz. 1202
i1276).

1. Artykul 1 zamieszczony w przepisach ogélnych ma znaczenie nie tylko
informacyjne; musi by¢ brany pod uwage takze przy stosowaniu innych
regulacji komentowanej ustawy. Zgodnie bowiem z regutami interpre-
tacyjnymi kwestie zapisane w przepisach ogdlnych, z natury rzeczy nie-
majace charakteru szczegélowego, majg jednak niekiedy nawet bardzo
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Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogélne

istotny wplyw na ustalenie znaczenia konkretnych regulacji zamiesz-
czonych w poszczegolnych czes$ciach aktu normatywnego.

. Wust. 1 art. 1 wskazuje sie, jaki jest przedmiot komentowanej regulacji.
Sq nim ,zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych”. Do przedmiotu re-
gulacji zostaly réwniez zaliczone standardy lokalizacji i realizacji inwe-
stycji mieszkaniowych. Wydaje sie jednak;, ze ,,standardy lokalizacji” nie
s3 w istocie przedmiotem komentowanej regulacji; s3 nimi warunki ko-
rzystania z okreslonych w niej ulatwien. Brak spetnienia poszczegélnych
ustalonych komentowang ustawg standardéw powoduje bowiem, Ze nie
mozna przyjaé, iz do okreslonej inwestycji mieszkaniowej warunki ko-
mentowanej ustawy maja w ogole zastosowanie.

. Wprawdzie zasadniczym przedmiotem komentowanej regulacji ustawa
czyni zasady i procedury przygotowania i realizacji inwestycji mieszka-
niowych, bo temu wistocie celowi stuzy zadecydowanie o wprowadzeniu
do obrotu prawnego okreslonej specregulacji, to jednak tego zasadni-
czego przedmiotu w my$l art. 1 ust. 1 nie mozna oderwac od okreslonych
w ustawie standardow lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Bez sprawdzenia przedmiotowych standardéw oraz bez ich zastosowa-
nia nie mogloby bowiem by¢ mowy o istnieniu komentowanej spec-
ustawy, a przede wszystkim o spelnieniu jej zalozen.

. Z ust. 2 jednoznacznie wynika, ze wolg ustawodawcy jest, aby wprowa-
dzenie specustawy nie wylgczylo mozliwosci przygotowania lub reali-
zacji calosci lub czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towa-
rzyszacych na zasadach ogdlnych, okreslonych w szczegdlnosci w prze-
pisach ustawy z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945).

. Tre$¢ ust. 2 umozliwia zadecydowanie przez podmiot zainteresowany
inwestowaniem mieszkaniowym, czy skorzysta ze specustawy juz na
etapie przygotowania inwestycji mieszkaniowej, czy tez dopiero w mo-
mencie przystapienia do realizacji tej inwestycji. Od woli danego pod-
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 2

miotu zalezy tez, czy skorzysta ze specustawy w odniesieniu do calosci
inwestycji, czy tez tylko jej cze$ci. To samo dotyczy inwestycji towarzy-
szacych. Moze si¢ wiec zdarzy¢, ze inwestor przystapi do realizacji in-
westycji mieszkaniowej na zasadach ogolnych, za$ nastepnie uzna, ze
celowe jest wykorzystanie specustawy, nawet dopiero na koncowym eta-
pie realizacji inwestycji mieszkaniowej wzglednie inwestycji towarzy-
szacych.

6. Przepis ust. 3 stanowi, ze w zakresie nieuregulowanym w komentowanej
ustawie stosuje si¢ ustawe z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22018 1. poz. 1202). Takie unormowanie wskazuje na to, Ze niewatpliwie
pewne kwestie, nawet $cisle wigzace si¢ z przedmiotem prawa budow-
lanego, jako uregulowania szczegoélne znalazly si¢ w komentowanej
ustawie i wowczas ma ona zastosowanie jako lex specialis. Jednakze takie
kwestie, ktére nie zostaly uregulowane w sposob szczegdlny, a odpo-
wiadajg materii ustawy — Prawo budowlane, podlegaja stosowaniu we-
diug norm zamieszczonych w prawie budowlanym. Prawo budowlane
jest przy tym stosowane wprost, a nie odpowiednio. Stosowanie unor-
mowan prawa budowlanego obejmuje przy tym nie tylko unormowania
materialnoprawne i procesowe, lecz takze kompetencje organéw bu-
dowlanych co do ich wlasciwosci. W przypadku inwestycji mieszkanio-
wych zatem w pierwszym rzedzie nalezy rozwazy¢, czy okreslone kwestie
budowlane znajdujg unormowanie w komentowanej ustawie, zas w razie
stwierdzenia, ze w danym zakresie brak jest szczegdlnego unormowania,
wowczas nalezy poszukac rozwigzania problemu z zastosowaniem prze-
pisow prawa budowlanego.

[Definicje legalne]

Uzyte w ustawie okreélenia oznaczaja:
1) inwestor - podmiotlub osobe zamierzajaca realizowac lub rea-
lizujaca inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca;
2) inwestycja mieszkaniowa — przedsiewziecie obejmujace budo-
we, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku
ktorej powstana budynek lub budynki mieszkalne wieloro-
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Komentarz do tzw. specustawy mieszkaniowej prezentuje poglady ekspertéw w kwe-
stiach budzacych najwieksze watpliwosci. Przedmiotowa ustawa zostata wprowadzona
do porzadku prawnego w celu ograniczania barier administracyjnoprawnych w zakresie
budowy mieszkan i wedlug zamierzen normodawcy zawiera narzedzia, ktére powinny
przyczynic sie do znacznej redukgji ich deficytu. Przyjeto ja jako szczegdlny mechanizm,
odrebny od rozwigzan standardowo stosowanych w ramach zasad ogélnych (systemo-
wych), i obowigzywa¢ bedzie przez 10 lat, czyli do 31.12.2028 r.

Autorzy analizuja szczegdlowe regulacje ustawy w poréwnaniu z aktualnie obowig-
zujgcymi normami ogoélnymi dotyczacymi budowlanego procesu inwestycyjnego, ze
wskazaniem patologii obecnie funkcjonujacego systemu. Jednym z istotnych aspektow
poruszonych w opracowaniu jest przedstawienie kwestii standardéw urbanistycznych,
ktore maja na celu doprowadzenie do tego, ze warunki mieszkaniowe w Polsce nie beda
odstawaly ponad przecietng miare od tych w rozwinietych krajach Unii Europejskie;.

W publikacji oméwiono m.in.:

- pierwszenstwo inwestycji realizowanych w ramach specustawy,

- standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych,

- obowigzek zapewnienia przez gmine funkcjonowania inwestycj,

- odszkodowanie przystugujace od inwestora,

- postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe,

— egzekucje obowiazkow z decyzji ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci
oraz z decyzji zastepujacej umowe o zajeciu terenu,

- umowy najmu instytucjonalnego zawarte przed dniem wejécia w zycie ustawy.

Ksiazka jest przeznaczona dla adwokatéw, radcéw prawnych, sedziéw, notariuszy
oraz pracownikéw administracji rzadowej i samorzadowej. Bedzie réwniez cennym
zrodlem wiedzy dla deweloperdw, politykéw, nabywcédw mieszkan, architektéw oraz
urbanistow.
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