Uwagi
Do projektu ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (projekt z dnia 15 marca 2018 r)
(Anna Rembowicz-Dziekciowska)

1. Projekt powiela btedy wielu wczesniejszych uregulowan prawnych dotyczacych budownictwa
mieszkaniowego, ktdre gtéwne wsparcie (prawne, finansowe, organizacyjne itd.) kierowaty w
strone realizacji nowych inwestycji, co przyczynia sie do wyludniania centréw miast, i tzw.
,Suburbanizacji” (tatwiej budowaé w ,,szczerym polu”, niz rewitalizowac i przystosowywac do
wspotczesnych potrzeb istniejgcy tkanke miejska).

2. Cataidea ustawy, przyjeta jest na btednym zatozeniu, iz barierg dla dostepnosci mieszkan jest
brak terenéw wyznaczonych w planach miejscowych lub wydanych decyzjach o warunkach
zabudowy. Jak juz wielokrotnie wykazywano, zaréwno w ,studiach uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gmin”, jak i w obowigzujgcych planach miejscowych takich
terendw wyznaczonych jest kilkakrotnie wiecej, niz wynika to z faktycznego zapotrzebowania
(to wihasnie z tej przyczyny w ustawie wprowadzono zmiany dotyczgce sporzgdzania studiéw
rozwoju dla gmin). Obowigzujg do tego decyzje wzizt, ktére (pomimo takiej mozliwosci)
wecale nie sg ,konsumowane”. Inwestorzy/wtasciciele nieruchomosci, nie kontynuuja procesu
budowlanego. Wniosek: to nie w tej materii tkwi problem braku dostepnosci do mieszkan.

3. Podstawowg przyczyng braku realizacji mieszkan (ograniczonej podazy) jest ograniczony
popyt. Ograniczony popyt ma bezposredni zwigzek z mozliwosciami finansowymi
potencjalnych nabywcow.

Odnoszac sie do zaproponowane;j treéci ustawy, szczegdlne zagrozenia z niej wynikajace, to:

1. ,Ubezwtasnowolnienie” samorzadéw:
Projekt ustawy proponuje znaczgce ograniczenie kompetencji samorzaddw i przekazanie ich
organom administracji rzadowej (Wojewodom). To Wojewoda a nie Prezydent, ma wydawacé
zarowno decyzje w sprawie ustanowienia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacych (sieci, drogi, przedszkola, szkoty itd.) (Art. 14 ust 1, Art. 26).
W rozumieniu ustawy inwestycja mieszkaniowa jest kazda inwestycia mieszkaniowa

obeimujgca 2 budynki (lub wiecej) i nie mniej niz 50 mieszkan, lub 25 domdw

jednorodzinnych.

Wojewoda ma réwniez wydawac pozwolenia na ich budowe.
W swoich decyzjach Wojewoda bedzie kierowaé sie uznaniowoscig wigzaca sie z:

» brakiem koniecznosci uwzgledniania opinii, wydanych przez reprezentujace interes
publiczny organy (zarzadcéw drdg, kolei, konserwatoréw zabytkéw, starostéw,
komendanta strazy pozarnej itd.- Art. 15 ust.8),

» uznaniem, ze konkretna inwestycja mieszkaniowa jest ,przypadkiem szczegdlnie
uzasadnionym”, mozliwe jest zatem odstepstwo od przepisow techniczno-
budowlanych o ktérych mowa w Art. 7 ustawy Prawo budowlane (Art.44 pkt 2).

2. Wprowadzenie dualizmu prawnego, naruszanie zaufania do organéw administracji
publicznej:
Projekt ustawy zaktada, iz do inwestycji mieszkaniowych nie bedzie sie stosowac ustawy z
dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Art.20 ust. 1).
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Oznacza to, iz kazda inwestycja bedzie musiata by¢ poprzedzona uzyskaniem od Wojewody
(organu administracji rzagdowej) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.
Obowigzujace dzi$ plany miejscowe podlegaty partycypacji spotecznej, projekty plandéw
wyktadane byty do publicznego wgladu, uchwalanie planéw odbywato sie na publicznie
dostepnych posiedzeniach rad gmin, kazdy (przed przyjeciem planu) mégt sie z propozycja
zapisow sie zapoznac i wnie$¢ ewentualne uwagi.

Nowe regulacje prawne umozliwiaja realizacje inwestycji catkowicie sprzecznych z zapisami
przyjetych przez rady gmin, sporzadzonych przy partycypacji spotecznej planéw
miejscowych (Art. 6 ust. 1), i wydanie przez Wojewode decyzji o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej. Decyzja ta wydana bedzie juz bez partycypacji spotecznej, wytgcznie z
udziatem stron postepowania (Art. 17). Prowadzi to do sytuacji, kiedy np. mieszkancy s3
przekonani ze na sgsiedniej dziatce bedzie teren zielony, czy sportowo-rekreacyjny (bo tak
stanowi plan miejscowy), dowiedzg sie ze bedzie inaczej dopiero, kiedy na tym terenie ruszy

budowa inwestycji mieszkaniowe;j.
Paradoks prawny polega na ustawowym dopuszczeniu sytuacji, w ktérej:

» ten sam organ podejmuje uchwate stanowigcg prawo miejscowe (uchwate dotyczaca
planu miejscowego), a nastepnie w formie uchwaty, ma podejmowac¢ zgode na nie
stosowanie wczesniej przyjetego prawa miejscowego (Art. 6 ust. 3).

To szczegdlne uprawnienie nie dotyczy przy tym inwestycji celu publicznego, ale
komercyjnej dziatalnosci developerskiej,

> Obowigzywac beda jednoczesnie dwa sprzeczne ze sobg dokumenty: uchwalony
przez rade gminy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (stanowigcy
prawo miejscowe), oraz sprzeczna z prawem miejscowym decyzja administracyjna
Wojewody ustalajaca lokalizacje inwestycji mieszkaniowej,

» Rownolegle, do dwdch réznych organéw bedzie mozna wystepowac o pozwolenia na
budowe sprzecznych ze sobg inwestycji: do Prezydenta/Starosty o pozwolenie na
budowe inwestycji zgodnej z planem miejscowym, i do Wojewody z wnioskiem o
pozwolenie na budowe zgodnej z decyzjg administracyjng inwestycji mieszkaniowej.

3. Suburbanizacja, realizacja nowej zabudowy bez niezbednej infrastruktury spoteczne;j:
W zapisy projektu ustawy zawarty jest wymodg zapewnienia dostepu do infrastruktury
spotecznej (Art.11 ust.2 pkt 2), czy do transportu publicznego (Art.11 ust.2 pkt 1) sg to jednak
zapisy pozorne. Sposéb liczenia wymaganej odlegtosci od tych obiektow (w linii prostej od
granic terenu inwestycji do obiektu — Art. 11 ust.11) powoduje, iz faktyczna odlegtosc
niezbedna do pokonania moze by¢ kilkukrotnie dtuisza. Pomimo potozenia
szkoty/przedszkola w odlegtosci nie przekraczajgcej 3 km (liczonej zgodnie z projektem
ustawy w linii prostej), oba tereny mogg by¢ oddzielone rzeka, droga publiczng, linig
kolejows itd., przez co faktyczny dostep do obiektu bedzie utrudniony.

4. Dewastacja krajobrazu, wprowadzanie nietadu przestrzennego:

Ustawa nie wymaga, aby nowa inwestycja mieszkaniowa byta w jakimkolwiek stopniu
dostosowana do sgsiedztwa. O ile wydawana przez Wojewode decyzja musi np. okreslaé
minimalng i maksymalng powierzchnie uzytkowa mieszkan, to juz nie musi okresla¢ ani linii

zabudowy, ani_ maksymalnej wysokosci zabudowy czy formy dachéw (Art. 19). Wymadg

okreslenia tych parametréw nie wynika z koniecznosci okreslenia ,charakterystycznych
parametrow technicznych” (Art.19 ust.1 pkt 7c) gdyz jest to pojecie rownie pojemne co
nieprecyzyjne, zatem podlegaé bedzie réznym interpretacjom. Powyzsze regulacje skutkowac

Anna Rembowicz-Dziekciowska: uwagi do projektu ustawy , o ufatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych” (projekt z dnia 15 marca 2018 r)



bedg pogtebianiu dewastacji krajobrazu miast: obok zabudowy jednorodzinnej, czy w
historycznych centrach miast, bedg mogty powstawaé nie wspotgrajace formg i gabarytami z
otoczeniem obiekty, ktorych wysokos¢ znacznie przekroczy wysoko$é istniejagcych w
sgsiedztwie budynkow.

Szczegblnie zagrozone sg tu wszystkie miasta ktérych liczba mieszkaricdw przekracza 100
tysiecy — tam, zgodnie z zapisami projektu ustawy wysoko$é nowej zabudowy nie jest niczym

ograniczona (Art. 11 ust. 7 pkt 3), kazda zatem préba wpisania w decyzji jakiegokolwiek
ograniczenia wysokosci, bedzie spotkad sie z zarzutem naruszenia przepiséw ustawy.

5. Generowanie konfliktéw spotecznych:

Inwestycja mieszkaniowa realizowana zgodnie z proponowanymi zapisami ustawy, nie musi
uwzglednia¢ ,warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie”, poniewaz zgodnie z zapisami Art. 44 pkt 2, ,w szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych”. Uznaniowa
interpretacja pojecia ,szczegdlnie uzasadniony przypadek” bedzie powodem konfliktow.
Zastosowanie przez Organ tego odstepstwa sprzyja¢ bedzie budowie substandarddw, nie
spetniajgcych wymogow dotyczacych nastonecznienia mieszkan, jak réwniez lokowaniem
zabudowy w zbyt bliskiej odlegtosci od siebie i od granic dziatek sgsiednich, co spowoduje
obnizenie standardéw nie tylko realizowanej, ale réwniez istniejgcej w sgsiedztwie
zabudowy.

6. Naruszanie prawa wtasnosci w celu wspierania niepublicznych inwestycji komercyjnych:
Whtasciciel  terenu/budynku w s3siedztwie ktdérego realizowana bedzie taka inwestycja
mieszkaniowa musi sie liczy¢ nie tylko z zacienieniem jego nieruchomosci, ale takie z
ograniczeniem sposobu korzystania z jego nieruchomosci (nawet wbrew jego woli), jesli przez
jego dziatke trzeba bedzie poprowadzi¢ wodocigg, gazocigg czy inng sie¢) niezbedng do
korzystania z inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej (Art.32 ust.1). Taki zapis
powoduje, iz naruszane jest prawo wtasnosci, nie w celu realizacji inwestycji celu
publicznego, ale w celu realizacji developerskiej inwestycji komercyjnej. Brak przy tym
jakiejkolwiek ochrony prawa wtasnosci, poniewaz wydawane przez Wojewode pozwolenie na
budowe jednoczesnie tg sama decyzjg ogranicza sposdb korzystania z nieruchomosci. Decyzja
ta podlega natychmiastowemu wykonaniu (Art. 38 ust.1), i w przypadku gdy wadg dotknieta
jest tylko czes¢ decyzji (np. ta ograniczajgca sposob korzystania z nieruchomosci) nie mozna
bedzie jej uchyli¢ (Art.38 ust 4).

7. Sprzeczne z interesem publicznym uprawnienie inwestora komercyjnych inwestycji
mieszkaniowych, do zajmowania terenéw publicznych:

Projekt zapiséw ustawy, zagraza prawidtowemu funkcjonowaniu publicznej infrastruktury
technicznej, uprawniajgc komercyjnego inwestora inwestycji mieszkaniowych do
zajmowania terendw drég publicznych, wdd ptyngcych czy terendw kolei (Art. 34.ust.1).

8. Spowolnienie i utrudnienie procedury przygotowania inwestycji mieszkaniowych:
Wbrew twierdzeniom zawartym w Art. 1 ustawa ani nie uprosci, ani nie przyspieszy
procedur, a wrecz przeciwnie, znaczgco je utrudni i wydtuzy.

W przypadku braku planu miejscowego (ta sytuacja obejmuje niemal 70% powierzchni
Polski), obecnie obowigzujgce regulacje prawne przewidujg, iz po ztozeniu przez inwestora
whniosku o ustalenie warunkdéw zabudowy, wéjt/burmistrz/prezydent, przygotowuje, a
nastepnie uzgadnia ze stosownymi organami projekt decyzji (Art. 60 ustawy o p. i z.p.) i
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wydaje decyzje o warunkach zabudowy. Zatem, zgodnie z obecnie obowigzujgcymi
regulacjami Inwestor:

> sktada wniosek do wdjta/burmistrza/prezydenta

» odbiera decyzje.

Po ,uproszczeniu” tej procedury, wiekszos¢ czynnosci wykonywanych obecnie przez
wojta/burmistrza/prezydenta, bedzie musiat wykona¢ Inwestor.

Kazdy Inwestor, ktory bedzie chciat zbudowaé dwa (lub wiecej) budynki zawierajgce 50 (lub
wiecej) mieszkan, lub nie mniej niz 25 budynkéw jednorodzinnych bedzie zobowigzany:

> wystgpi¢ do wojta/burmistrza/prezydenta o zgode na realizacje inwestycji
mieszkaniowej (Art. 7 ust.1),

» otrzymac decyzje w sprawie zgody wadjta/burmistrza/prezydenta (w terminie 60 dni
od dnia ztozenia wniosku - Art. 7 ust. 3),

» przeprowadzi¢ publiczny konkurs na koncepcje urbanistyczno-architektoniczng
inwestycji mieszkaniowej (Art.13),

> wystgpi¢ o opinie do organow o ktérych mowa w Art. 15 ust. 3 (w zaleznosci od
uwarunkowan — ok. 20 réznych organdw, )

» otrzymac opinie w/w organdéw (w terminie 21 dni od wystgpienia- Art.15 ust. 4), przy
czym opinie te i tak nie majg znaczenia, bo zgodnie z zapisami Art. 15 ust. 8,
Wojewoda przy ustalaniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wcale nie musi tych
opinii uwzgledniag,

» ztozy¢ wniosek do Wojewody o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej,

» odebraé decyzje, na wydanie ktérej Wojewoda ma 45 dni (Art. 16 ust. 1).

9. Zablokowanie realizacji inwestycji mieszkaniowych, po przekroczeniu limitu wydatkow
budzetu panstwa, przeznaczonego na administracje rzadowg realizujacg zapisy projektu
ustawy (Art.54).

Okreslenie limitu wydatkéw zwigzanych z przejeciem kompetencji samorzaddw przez organy
administracji rzadowej wprowadza zagrozenie, iz po przekroczeniu tego limitu, proces
wydawania decyzji w sprawie ustanowienia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacych jak rowniez pozwolen na budowe zostanie wstrzymany (Art.54 ust.3.).

Takie regulacje przypominajg ,system reglamentacji”, ktére nie sprawdzity sie w innych
dziedzinach gospodarki.

architekt, urbanista
Anna Rembowicz-Dziekciowska
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