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1ZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

MALOPOLSKA @OKREGOWA [ZBA ARCHIT ELKTOW
OKREGOWA RADAIZBY
Krakdw, 4 paZdziernika 2018 roku

Komunikat nr MP 04
Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP
dotyczacy tzw. specustawy mieszkaniowej

Kolezanki i Koledzy,

w zatgczeniu przekazujemy Przewodnik po specustawie mieszkaniowej wraz z komentarzem, zawierajacy
omoéwienie kluczowych przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowywaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych.

Analiza tresci tego aktu prawnego, jak kazdej nowej regulacji, przynosi szereg pytan i watpliwosci odnosnie
stosowania przepisow w praktyce. Opracowany w MPOIA ,,Przewodnik” ma za zadanie pomdc architektom, ktdrzy
zamierzaja dziata¢ w oparciu o specustawe mieszkaniowa.

Zwracamy uwage, ze:

e inwestorem dziatajgcym w oparciu o specustawe moze by¢ kazda osoba fizyczna lub osoba prawna

e specustawa reguluje proces inwestycyjny obejmujacy budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe -
majac za przedmiot inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszacg

e w oparciu o specustawe mozliwe sg dwie Sciezki proceduralne:

- tryb wg specustawy:
1. uzyskanie przez inwestora uchwaty rady gminy o ustaleniu lokalizacji inwestycji
2. uzyskanie przez inwestora pozwolenia na budowe w trybie specustawy - w oparciu o uchwate
3. uzyskanie przez inwestora pozwolenia na uzytkowanie w trybie specustawy
- tryb mieszany:
1. uzyskanie przez inwestora - decyzji wz lub decyzji ulicp (w sytuacji braku mpzp)
2. uzyskanie przez inwestora pozwolenia na budowe w trybie specustawy - w oparciu mpzp lub o decyzje
wz/ulicp w sytuacji braku mpzp
3. uzyskanie przez inwestora pozwolenia na uzytkowanie w trybie specustawy

e mozliwa jest realizacja inwestycji wypetniajacej definicje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej
na dotychczasowych zasadach

e przepisy specustawy wskazuja, ze do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji - inwestor dotacza koncepcje
urbanistyczno-architektoniczng, ktérg sporzadzi¢ moze osoba, o ktérej mowa w art. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (w tym dyplomowani absolwenci architektury i urbanisci)

e kazda inwestycja realizowana w trybie specustawy - musi by¢ zgodna ze wskazanymi w tej ustawie standardami
urbanistycznymi albo z lokalnymi standardami urbanistycznymi, przyjetymi na podstawie specustawy (zgodnosc
tg kontroluje powiatowy inspektor nadzoru budowlanego w ramach procedury wydawania pozwolenia na
uzytkowanie; jest to czynnos$¢ obligatoryjna, dotyczaca wszystkich inwestycji realizowanych w trybie
specustawy)

Z uwagi na obszernos¢ zagadnien, ktére wymagajg szczegétowych wyjasnien - zaleca sie przeczytanie przekazanego
w zatgczeniu ,,Przewodnika” - w catosci.
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Rada Matopolskiej Okregowej Izby Architektow niniejszym przedstawia Przewodnik po ustawie z dnia 5
lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych wraz z komentarzem, obejmujgcy najistotniejsze regulacje zawarte w ,specustawie
mieszkaniowej” oraz propozycje w zakresie interpretacji i stosowania tej ustawy.

Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktadni przepisow prawa, moze byc¢ jednak traktowany jako
materiat pomocniczy w ramach stosowania ustawy na potrzeby wykonywania zawodu przez cztonkow

MPOIA.

Opracowanie: adwokat Piotr Konopka, Bruzda Konopka Adwokaci sp. j.
Konsultacja: arch. BoZzena Nieroda, Wiceprzewodniczgca Rady MPOIA

Patronat: Rada Matopolskiej Okregowej Izby Architektow RP
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l. Akt prawny

Tzw. ,specustawa mieszkaniowa”, tj. ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
opublikowana zostata w Dzienniku Ustaw z dnia 7 sierpnia 2018 r. pod pozycjg 1496.

Il. Wejscie w zycie i utrata mocy obowigzujace;j

Ustawa weszta w zycie w sposéb trzystopniowy. W dniu 7 sierpnia 2018 roku (tj. z dniem
ogtoszenia w Dzienniku Ustaw) weszty w zycie art. 42 i art. 48 specustawy mieszkaniowej,
stanowigce przepisy zmieniajgce inne ustawy. W dniu 22 sierpnia weszta w zycie zasadnicza
cze$¢ regulacji zawartych w specustawie mieszkaniowej. W dniu 7 wrzesnia 2018 roku
weszty w zycie dwa przepisy zmieniajgce inne ustawy (art. 50 i art. 52) oraz niezwykle wazny
z punktu widzenia catej ustawy art. 39, ktéry stanowi o niestosowaniu przepiséw o ochronie
gruntdéw rolnych i lesnych w zakresie gruntéw rolnych do inwestycji mieszkaniowej lub
towarzyszacej realizowanej w granicach administracyjnych miast.

Specustawa mieszkaniowa jest ustawg czasowga. Zgodnie z art. 59 utraci ona moc
obowigzujgcg z dniem 31 grudnia 2028, chyba Zze ustawodawca zdecyduje sie ten okres
skrdci¢ lub wydtuzyé, badz tez zrezygnuje z czasowego jej charakteru.

. Zakres zastosowania specustawy
1. Inwestor

Wedtug art. 2. pkt 1 specustawy mieszkaniowej - uzyte w tej ustawie okreslenie , inwestor”
oznacza ,podmiot Ilub osobe zamierzajgcq realizowaé¢ Iub realizujgcqg inwestycje
mieszkaniowq lub inwestycje towarzyszgcqg”. Ww. ustawa nie przewiduje zatem zadnych
ograniczen w aspekcie petnienia funkcji inwestora, inwestorem moze by¢ zatem kazda
osoba fizyczna lub osoba prawna.

2. Inwestycja

Specustawa w sposob catosciowy reguluje proces inwestycyjny majacy za przedmiot
inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszaca.

2.1.Inwestycja mieszkaniowa

Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 2 inwestycja mieszkaniowa to:
»przedsiewziecie obejmujgce:

e budowe,

e  zmiane sposobu uzytkowania

e |ub przebudowe,
w wyniku ktdrej powstang:

e budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tqcznej liczbie lokali mieszkalnych nie

mniejszej niz 25

e |ub budynki mieszkalne jednorodzinne o tqcznej liczbie nie mniejszej niz 10,
wraz z urzgdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty
budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidfowego wykonania tych prac.”
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Inwestycje mieszkaniowa stanowig réwniez cze$ci budynkéw przeznaczone na dziatalnosc
handlowg lub ustugowa.

Zawarte w art. 1 ust. 3 odestanie do stosowania ustawy Prawo budowlane w zakresie
nieuregulowanym oznacza w tym wypadku mozliwos¢ siegania do stowniczka ustawowego
zawartego w art. 3 ustawy Prawo budowlane. Specustawa obejmuje zatem rdéwniez
odbudowe, rozbudowe i nadbudowe budynku.

2.2 Inwestycja towarzyszaca
Zgodnie z definicjg zawartg w art. 2 pkt 3 inwestycja towarzyszaca oznacza:

»inwestycje w zakresie
e  budowy,
e zmiany sposobu uzytkowania
e |ub przebudowy:
dotyczqgcej nastepujgcych rodzajow inwestycji:
e sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2017 r. poz. 2101 oraz z 2018 r. poz. 650),
e drdg publicznych,
e obiektow infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
e obiektow dziatalnosci kulturalnej,
e obiektow opieki nad dziecmi do lat 3,
e przedszkoli,
o szkdt,
e placowek wsparcia dziennego,
e placowek opieki zdrowotnej,
e dziennych domow pomocy,
e obiektow stuzgcych dziatalnosci pozytku publicznego,
e obiektow sportu i rekreacji,
e terendw zieleni urzqdzonej,
e obiektow budowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowg,
o ile stuzg obstudze mieszkaricow budynkow bedqcych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej.

Specustawa nie przewiduje wprost, ani tez nie wyklucza, mozliwosci realizacji na jej
podstawie biurowcow. W tym zakresie nalezy zasygnalizowa¢, ze potencjalnie mozliwos¢
lokalizacji biurowca moze wynika¢ z zakwalifikowania go jako ,obiektu budowlanego
przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowq”. Pewne watpliwosci wigzg sie
jednak z zastrzezeniem ustawodawcy, ze obiekt inwestycji towarzyszgcej ma stuzyé obstudze
mieszkancow budynkdw bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej — w takiej sytuacji
nie jest jasne czy chodzi tu wytgcznie o obstuge mieszkancdw, czy przede wszystkim
mieszkancow, czy miedzy innymi mieszkancéw. Lektura ustawy wskazuje jednak, ze nie
przewidziano zadnych mechanizmdéw ograniczenia korzystania z obiektdw inwestycji
towarzyszgcej dla oséb niebedacych mieszkaricami inwestycji mieszkaniowej, totez obstuge
mieszkancow nalezy rozumiec jako zapewnienie przynajmniej potencjalnej obstugi dla tych
mieszkancow. Do pomyslenia jest takie rozumienie, ze wystarcza sam fakt urzgdzenia miejsc
zatrudnienia dla mieszkancow inwestycji mieszkaniowej, aby mozna byto realizowac
biurowiec jako inwestycje towarzyszgcg. Mozina sobie przy tym wyobrazi¢ lokalizacje
biurowca, w ktérym czes$c¢ lokali bytaby wykorzystywana np. do lokalizowania firm czy
organizacji stuzgcych zaspokajaniu rozmaitych potrzeb mieszkancéw. Zagadnienie to jest
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jednak niejasne i zapewne moze by¢ Zrédtem rozbieznych interpretacji w poszczegdlnych
gminach.

2.3 Dziatalnos¢ handlowa i ustugowa w ramach inwestycji mieszkaniowej lub
towarzyszacej

Zgodnie z art. 3 specustawy:

,Dziatalnos¢ handlowq i ustugowq mozna realizowac w ramach:

1) wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszqgcej,

2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 2000 m2

— pod warunkiem ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowq nie
przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.”

Z powyzszego przepisu wynika, ze dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa moze by¢ realizowana
zaréwno jako wyodrebniona czes$é¢ inwestycji mieszkaniowej oraz jako catos¢ lub czesé
inwestycji towarzyszacej. W sytuacji, gdy dziatalnos¢ handlowa realizowana jest jako
samodzielny obiekt budowlany, powierzchnia sprzedazy nie moze przekraczaé wiecej niz
2000m>. Moze natomiast budzi¢ watpliwosci czy ograniczenie powierzchni sprzedazy do
2000m> dotyczy réwniez wypadku, gdy dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa ma by¢
realizowana nie jako samodzielny obiekt, ale jako cze$¢ inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej. W tej sytuacji brzmienie jezykowe przepisu wydaje sie na tyle
jednoznaczne, ze wyklucza stosowanie tego ograniczenia réwniez dla dziatalnosci
realizowanej jako cze$¢ inwestycji, trudno réwniez o jednoznaczne argumenty natury
celowosciowej, ktére takie ograniczenie by usprawiedliwiaty dla odstgpienia od precyzyjnie
sformutowanej tresci przepisu. Warto natomiast podkresli¢, ze zachowanie wskaznika 20%
powierzchni uzytkowej mieszkan dotyczy zaréwno przypadku, gdy dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa realizowana jest jako czes¢ budynku, jak i gdy stanowi odrebny budynek.

V. Zasady ogolne realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych

1. Zasada pierwszenstwa inwestycji enumeratywnie wyliczonych w art. 4* (realizowanych w
oparciu o inne specustawy) przed inwestycjami mieszkaniowymi lub towarzyszacymi

! Art. 4. W przypadku gdy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszqce majq by¢ prowadzone na tym
samym obszarze co inwestycje, o ktorych mowa w:

1) ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2017 r. poz. 1933), w zakresie
inwesty-cji dotyczqcych infrastruktury portowej oraz infrastruktury zapewniajqcej dostep do portow lub przystani
morskich,

2) ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych (Dz. U. z 2018 r. poz. 1474),

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2117 i 2361 oraz z 2018 r. poz.
650, 927 i 1338),

4) ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk
uzytku publicznego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1380),

5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemne-go w Swinoujsciu (Dz. U. z 2017 r. poz. 2302),
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(oswiadczenie inwestora o braku kolizji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej z
inwestycjami wymienionymi w art. 4 stanowi zatacznik do wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji zgodnie z art. 7 ust. 8 pkt 2).

Zasadna wydaje sie taka interpretacja art. 4 specustawy, ktdra oznacza niedopuszczalnosc
podjecia przez rade gminy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji w sytuacji, gdy w
obrocie prawnym istnieje decyzja wydana w oparciu o przepisy ustaw wymienionych w art.
4. Taka uchwata bytaby zatem wadliwa, co pozwalatoby na jej kwestionowanie w trybie
opisanym w pkt VIII.1.

2. Zasada utrzymania ochrony terenéw chronionych przed lokalizacja lub zabudowg (art. 5
ust. 1) oznacza, ze warunkiem lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej na
terenach podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem Iub zabudowq na podstawie
odrebnych przepiséw, jest uzyskanie zgody na taka lokalizacje w trybie okreslonym w
przepisach odrebnych.

JArt. 5

1. Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszqgcych nie lokalizuje sie na terenach
podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowq na podstawie odrebnych przepisow,
chyba ze w trybie przepisow przewidujgcych te ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqgcej.

2. Przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodow
dziatkowych i obszardw szczegdlnego zagroZzenia powodzig.”

Innymi stowy, warunkiem wydania uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub towarzyszacej na terenach podlegajacych ochronie, jest uprzednia zgoda witasciwego
organu. Ustawodawca nie zawart przy tym zadnego odestania do przepiséw odrebnych, co
rodzi pewne watpliwosci interpretacyjne. Ochrone terenu nalezy tu jednak rozumiec
szeroko, tj. jako wykluczenie lokalizacji lub zabudowy na danym terenie. Nalezy zatem
przyjac, ze terenem chronionym przed lokalizacjq lub zabudowgqg w rozumieniu specustawy
jest nie tylko teren chroniony z uwagi na jego walory, ale takie taki, na ktérym zakaz
zabudowy wynika z ochrony przed mozliwym szkodliwym oddziatywaniem wystepujacym w
tak wyznaczonej strefie ochrony przed zabudowa. Ponizej przedstawiamy jednak w formie
tabelarycznej wybrane obszary chronione przed zabudowg, ktére mogg by¢ traktowane jako

6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2062
oraz z 2018 r. poz. 1118),

7) ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie
budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 433),

8) ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki
Jjagdrowej oraz inwestycji towarzyszqcych (Dz. U. z 2017 r. poz. 552 i 1566),

9) ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (Dz. U. z 2018 r. poz. 404),

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej tgczqcej Zalew Wislany z
Zatokqg Gdanskq (Dz. U. poz. 820 oraz z 2018 r. poz. 1402),

11) ustawie z dnia 7 kwietnia 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy toru wodnego Swinoujscie
— Szczecin do glebokosci 12,5 metra (Dz. U. poz. 990),

12) ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. poz. 1089)

— inwestycje, o ktorych mowa w pkt 1-12, majg pierwszenstwo przed inwestycjami mieszkaniowymi lub
inwestycjami towarzyszgcymi.
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objete wspomnianym odestaniem, przy czym wyszczegdlnienie to nie ma charakteru
wyczerpujgcego. Zaznaczy¢ przy tym wypada, ze nie w kazdym z podanych przypadkow

prawo dopuszcza uchylenie zakazu lokalizacji lub zabudowy.

Lp. | Rodzaj terenu Podstawa prawna ochrony
1. | parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki | art. 6 i nast. ustawy z dnia 16 kwietnia
krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, | 2004 r. o ochronie przyrody
obszary Natura 2000, stanowiska
dokumentacyjne uzytki ekologiczne, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe, otuliny  parkéw
narodowych, otuliny rezerwatéw przyrody,
otuliny parkéw krajobrazowych
2. | uzdrowiska, obszary ochrony uzdrowiskowej art. 38 i nast. ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o lecznictwie  uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowe;j oraz o gminach
uzdrowiskowych
3. | strefy ochronne uje¢ wody oraz obszary | art. 120 i nast. ustawy z dnia 20 lipca
ochronne zbiornikéw srédlgdowych 2017 roku Prawo wodne
4. | obszar ograniczonego uzytkowania wokoét | art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco | r. o ochronie Srodowiska
oddziatywaé na srodowisko
5. | budynki i ich otoczenie chronione w drodze | art. 10 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o
decyzji wojewddzkiego konserwatora zabytkéw ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami
6. | pomniki zagtady i 100-metrowy pas strefy | art. 10 ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronnej wokét pomnika zagtady ochronie terendéw bytych hitlerowskich
obozéw zagtady
7. | otoczenie lotniska art. 87 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r.
Prawo lotnicze
8. | obszar w odlegtosci 150 m (lub 50m) od | § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
cmentarza Gospodarki Komunalnej z dnia 25
sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia,
jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg
odpowiednie na cmentarze
9. | obszar ograniczonego uzytkowania wokot | art. 36f i art. 36g ustawy z dnia 29
obiektu jgdrowego listopada 2000 r. Prawo atomowe
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10. | obszary wokét obiektéw zawierajgcych tadunki | Zat. 2 i 3 do rozporzadzenia Ministra
wybuchowe Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z
dnia 9 lipca 2003 r.
11. | obszary w poblizu sktadowisk odpadéw §2 wust. 3 oraz 8§10 rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 30 kwietnia
2013 r. w sprawie sktadowisk odpadow
12. | obszary wokét gruntéw, urzadzen i instalacji | Zatacznik nr 10 do rozporzadzenia
przeznaczonych do rolniczego wykorzystania | Ministra Srodowiska z dnia 18 listopada
Sciekow 2014 r. w sprawie warunkéw, jakie
nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu
Sciekdow do wdd lub do ziemi, oraz w
sprawie substancji szczegblnie
szkodliwych dla srodowiska wodnego
13. | rodzinne ogrody dziatkowe art. 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2013 roku
o rodzinnych ogrodach dziatkowych

Zasada niesprzecznosci ze studium oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego (art. 5
ust. 3) — ustawodaweca przesadzit, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji stanowi akt
prawny réwnowazny miejscowemu planowi zagospodarowania przestrzennego, tj. moze by¢
z nim sprzeczna, natomiast musi by¢ niesprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

JArt. 5 ust. 3. Inwestycje mieszkaniowq lub inwestycje towarzyszqcq realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie
jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
uchwatq o utworzeniu parku kulturowego.”

Warto jednak zwrdci¢ uwage na istotne wytaczenie warunku niesprzecznosci ze studium
zawarte w art. 5 ust. 4:

JArt. 5 ust. 4. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw w przesztosci
wykorzystywanych jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, jesli funkcje te
nie sq juz realizowane”

W powyziszym zakresie nalezy przyjgé, ze rozstrzygajace jest kryterium faktycznego
korzystania. Ustawodawca nie przesgdza przy tym, jak daleko mozna siega¢ w przesztos¢
przy badaniu faktycznego wykorzystywania danego obszaru, co pozwalatoby na wytgczenie
obowigzku zachowania niesprzecznosci ze studium. Dopuszczalny wydaje sie jednak taki
kierunek wyktadni powotanych przepiséw, wedle ktérego chodzié tu bedzie o ostatnig forme
zorganizowanego wifadania gruntem, cho¢ sama tres¢ przepisu jest bardzo ogdlna, a
zaproponowane tu ograniczenie czasowe jest podyktowane gtéwnie racjami
celowosciowymi. Oznaczatoby to, ze jezeli dany teren byt kiedy$ wykorzystywany w sposdb
okreslony w art. 5 ust. 4, a nastepnie stanowit nieuzytek albo teren zielony (wskutek
powstatego w miedzyczasie zadrzewienia), to jego zabudowa w trybie specustawy
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mieszkaniowej jest mozliwa. Zgodne bytoby to z intencjg ustawodawcy, aby w tym zakresie
ustawa realizowata cele rewitalizacyjne. Powotany przepis jest jednak nieprecyzyjny i moze
stanowi¢ Zrédto rozbieznych interpretacji, w szczegdlnosci mozna wyobrazi¢ sobie poglad
odmienny, wedle ktérego mozna siega¢ do dowolnego momentu czasowego w przesztosci,
w ktérym wykorzystywanie danego terenu miato miejsce we wskazany w ustawie sposob.
Jeszcze wiecej watpliwosci moze budzi¢ rozumienie produkcyjnego wykorzystywania terenu
— czy chodzi¢ tu bedzie o tereny zwigzane z rozmaitymi procesami technologicznymi, czy tez
0 najszersze rozumienie produkcji, w tym produkcji rolnej. Wydaje sie, ze w tym zakresie
nalezatoby raczej opowiadac sie za pierwszg konotacjg tego pojecia, przy czym produkcyjny
charakter bedzie miat nie tylko taki teren, na ktérym staty zaktady produkcyjne, ale takze
taki, na ktérym sktadowane byly rozmaite materialy, surowce badZz urzadzenia
wykorzystywane do produkcji. Przedstawione tutaj interpretacje nie sg jednak jedynymi z
mozliwych, cho¢ w naszej ocenie wydajg sie najbardziej zgodne z celami specustawy
mieszkaniowej.

4. Brak zastosowania przepisow o ochronie gruntéw rolnych i lesnych w zakresie gruntéw
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

Art. 39. Do inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej, w granicach administracyjnych
miast, nie stosuje sie przepisow o ochronie gruntéw rolnych i leSnych w zakresie gruntéw rolnych.

Powyzszy przepis zostat umiejscowiony w Rozdziale 6 ustawy zatytutowanym ,Ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci w zwiqgzku z realizacjq inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszqcych”. W naszej ocenie wyraza on jednak zasade ogdlng dla catej
specustawy, majgcg znaczenie zupetnie zasadnicze z punktu widzenia procesu
inwestycyjnego majgcego za przedmiot inwestycje mieszkaniowa. Oznacza on bowiem brak
obowigzku uzyskiwania decyzji o wytgczeniu gruntéw z produkcji rolnej (odrolnienia) dla
dziatek rolnych potozonych na obszarze miasta, na ktérych ma by¢ realizowana inwestycja
mieszkaniowa lub towarzyszaca.

Jednoczesnie warto wskazac¢ na zasade zakazu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych poza
granicami administracyjnymi miast na terenach wymagajgcych uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze, co wynika z art. 7 ust. 3 specustawy
mieszkaniowe;j.

Art. 7. 3. Ustalenie lokalizacji, o ktérej mowa w ust. 1, nie moze obejmowac terendw wymagajgcych
uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele
nierolnicze, wynikajgcej z przepisow o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

V. Standardy urbanistyczne dla inwestycji mieszkaniowych

W specustawie mieszkaniowej przewidziane zostaty tzw. standardy urbanistyczne, ktére
okreslajg urbanistyczne warunki lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Ustawodawca
przewidziat dwojakiego rodzaju standardy, o réoznym zakresie obowigzywania i skutkach
prawnych:

1. Ustawowe standardy urbanistyczne (art. 17)
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Art. 17. 1. Inwestycje mieszkaniowq lokalizuje sie na terenie, ktory ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge
wewnetrzng, ktdrej parametry zapewniajg wymagania dotyczqce ochrony przeciwpozarowej, okreslone w
przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokos¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, o ktdrej mowa w ustawie z
dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow (Dz. U. z
2018 r. poz. 1152);

3) zgodhnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetyczne;.

2. Inwestycje mieszkaniowq lokalizuje sie:

1) w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktdrych liczba mieszkaricow przekracza 100 000
mieszkaricow — 500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2136 j 2371 oraz z 2018 r. poz. 317, 650 i
907);
2) w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktdrych liczba mieszkaricow przekracza 100 000
mieszkarcow — 1500 m, od:
a) szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjg¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej
nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkaricow inwestycji mieszkaniowej,
b) przedszkola, ktére jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom w liczbie
stanowigcej nie mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkaricow inwestycji mieszkaniowej.

3. Spetnienie warunkow, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 2, w zakresie mozliwosci przyjecia nowych
uczniow w szkole podstawowej lub zapewnienia wychowania przedszkolnego dzieciom ocenia sie na
podstawie zaswiadczenia wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

4. Inwestycje mieszkaniowq wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep do
urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkaricow oraz wskaznika wynoszqcego 4 m2. Zapewnienie dostepu nastepuje
poprzez lokalizacje w odlegfosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 000 mieszkaricow, 1500 m.

5. Wymogi, o ktorych mowa w ust. 1, 2 i 4, mozna spetni¢ zaréwno w oparciu o infrastrukture
istniejgcqg w dniu sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w oparciu o
infrastrukture planowangq do realizacji.

6. Budynki objete inwestycjq mieszkaniowq:

1) poza miastami oraz w miastach, w ktérych liczba mieszkaricéw nie przekracza 100 000 mieszkancow —
nie mogq byc wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;

2) w miastach, w ktorych liczba mieszkaricow przekracza 100 000 mieszkaricw — nie mogq by¢ wyzsze niz
14 kondygnacji nadziemnych.

7. Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od budynkdw objetych inwestycjq mieszkaniowq znajdujg
sie, w istniejgcej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajqcej liczbe kondygnacji, o ktorej
mowa w ust. 6, wowczas maksymalng wysokos¢ budynkéw objetych inwestycjq mieszkaniowqg w
miejscowosciach, o ktérych mowa w ust. 6, wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w
istniejgcej zabudowie. Dziennik Ustaw — 9 — Poz. 1496

8. Liczbe mieszkaricow miast przyjmuje sie jako liczbe ludnosci zamieszkatej na obszarze danej gminy,
na podstawie danych udostepnianych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego, wedtug stanu
ostatniej publikacji danych za-mieszczonych na stronie podmiotowej Gtownego Urzedu Statystycznego w
dniu ztoZenia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

9. Planowangq liczbe mieszkaricow ustala sie jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika
wynoszgcego 28 m2.

10. Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 2 i 4, ustala sie, liczgc od granicy terenu inwestycji
mieszkaniowej drogq dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym, do ktérego ma byc
zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na terenie inwestycji.

11. Odlegtosci ustala sie w odniesieniu do obiektow potoZonych w gminie, w ktdrej bedzie realizowana
inwestycja.
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Ustawowe standardy urbanistyczne obowigzujg z mocy samego prawa, wynikaja wprost z
ustawy, ale stosuje sie je tylko do inwestycji realizowanych w trybie specustawy
mieszkaniowej badz w trybie mieszanym (vide pkt VII ponizej), zgodnie z szczegdlnym
charakterem regulacji zawartej w specustawie mieszkaniowej (to oznacza, ze inwestycja
wypetniajgca definicje specustawy mieszkaniowej, ale realizowana w trybie zwyktym —
opisanym nizej w pkt VII.B — nie musi spetnia¢ standardéw urbanistycznych okreslonych w
art. 17 specustawy). Obowigzujg one jednoczesnie tylko woéweczas, gdy na terenie danej
gminy nie zostaty uchwalone lokalne standardy urbanistyczne. A zatem, majac na uwadze
art. 17 specustawy, ustawowe standardy urbanistyczne obejmuja:

1.1 Bezposredni albo posredni dostep inwestycji do drogi publicznej, przy czym
minimalna szerokos$¢ drogi wynosi 6m (art. 17 ust. 1 pkt 1). Na tle regulacji
obejmujacej dostep do drogi publicznej nasuwa sie kilka watpliwosci, co pozwala na
poczynienie pewnych uwag:

=  Warto w tym miejscu odnotowa¢ pewng niedoskonatos¢ jezykowa przepisu ten
wymog ustanawiajgcego, albowiem nie jest jasne czy minimalna szeroko$¢ 6 m
dotyczy drogi wewnetrznej, czy drogi publicznej, czy tez obu drég. Gdyby przyja¢,
ze chodzi tu o szerokos¢ drogi publicznej, to zachodzitaby trudnos¢ w stosowaniu
tego przepisu w tych sytuacjach, w ktérych inwestycja przylega do drogi o
zréznicowanej szerokosci (ktora miejscami moze przewezac sie ponizej 6m). Nie
jest réwniez celem tego przepisu, jak i samej ustawy, regulowanie szerokosci drég
publicznych obstugujgcych inwestycje mieszkaniowe, albowiem taki przepis winien
znalez¢ sie w ustawie o drogach publicznych lub innych aktach prawnych. Skoro
za$ ustawodawca wprowadzit regulacje szerokosci drogi w ustawie o SciSle
inwestycyjnym charakterze, w ramach standardéw dedykowanych planowanej
inwestycji, to przyja¢ nalezy, ze éw standard réwniez dotyczy samej inwestycji i
mozliwej do utworzenia w jej ramach drogi wewnetrznej, a nie drogi publicznej, do
ktorej ma ona prowadzi¢, czy drég wewnetrznych (gminnych) prowadzacych do
drogi publicznej, potozonych poza terenem, na ktérym ma by¢ realizowana
inwestycja mieszkaniowa. Warto jednak zasygnalizowaé, ze prezentowany wyzej
poglad nie jest jedynym mozliwym, albowiem brzmienie jezykowe
komentowanego przepisu jest na tyle niejednoznaczne, ze mozliwe jest jego
stosowanie réwniez do okreslania minimalnej szerokosci drogi publicznej badz
drég zewnetrznych dla inwestycji (potozonych poza obszarem inwestycji, a
prowadzacych do drogi publicznej).

= Dostep ten nalezy rozumieé analogicznie jak na gruncie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ponizej wybrane kryteria przyjmowane w
orzecznictwie sgdowoadministracyjnym:

a. Przez dostep do drogi publicznej nalezy rozumiec dostep faktyczny i prawny.
Dostep prawny oznacza jednak, Ze musi on wynikac¢ wprost z przepisu prawa,
czynnosci prawnej bqgdz orzeczenia sgdowego. Faktyczny polega na
rzeczywistym zapewnieniu mozliwosci przejscia i przejazdu do drogi publiczne;.
Musi to by¢ dostep realny, mozliwy do wyegzekwowania przez inwestora przy
uzyciu dostepnych srodkow prawnych (Il SA/Gd 99/18 - wyrok WSA w Gdarsku
z dnia 23-05-2018)
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b. Dostep do drogi publicznej nie moze by¢ dostepem wytgcznie hipotetycznym,
lecz musi byc¢ realny tzn. musi to by¢ taki dostep, ktory gwarantuje samemu
wnioskodawcy skomunikowanie terenu inwestycji z drogqg publiczng lub
wykorzystywanie danego terenu w celu skomunikowania sie z drogq publiczng
(11 OSK 1444/16 - wyrok NSA z dnia 18-04-2018)

c. Teren inwestycji musi mie¢ zapewniony chocby posredni, przez droge
wewnetrzng lub ustanowiong stuzebnos¢, dostep do drogi publicznej. Tak wiec
jezeli teren inwestycji nie posiada bezposredniego skomunikowania z drogq
publiczng to inwestor musi wykazaé, ze komunikacja ta moze sie odbywac
drogg wewnetrzng tj. istniejgcq juz drogqg wewnetrzng przez ktorq inwestor
ma mozliwos¢ przechodu i przejazdu i w tym sensie musi to by¢ mozliwosc
prawnie lub faktycznie zagwarantowana lub tez ma ustanowiong stuzebnosc
drogi koniecznej przez ktorq nieruchomosc¢ objeta wnioskiem ma zapewniony
dostep do drogi publicznej (Il SA/Kr 89/18 - wyrok WSA w Krakowie z dnia 12-
04-2018)

d. Warunki tej obstugi (komunikacyjnej) muszqg by¢ zgodne z prawem. Wyklucza
to mozliwos¢ ustalenia warunkdéw zabudowy dla inwestycji zamierzonej na
terenie, ktory wprawdzie w pewnym zakresie graniczy z drogq publiczng, lecz
w sposob uniemozliwiajgcy zgodne z prawem komunikacyjne wykorzystanie
takiego usytuowania terenu. Istnienia dostepu do drogi publicznej nie nalezy
utozsamiaé (...) z istnieniem zjazdu z drogi publicznej. Wystarczajgce jest
ustalenie czy dany teren ma bezposredni dostep do drogi publicznej, tj. czy
przylega do dziatki drogowej lub do innych dziatek, ktore taki dostep majg
zapewniony. (Il OSK 1170/16 - wyrok NSA z dnia 28-02-2018)

1.2 Dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej zgodnie z

zapotrzebowaniem inwestycyjnym (art. 17 ust. 1 pkt 2i 3)

1.3 Warunki lokalizacji (art. 17 ust. 2 i 4)%

Odlegtos¢ inwestycji maksymalnie 1000m/500 m (w miastach pow. 100 tys.
mieszkancow) od przystanku

Odlegtos$¢ inwestycji maksymalnie 3000m/1500 m (w miastach pow. 100 tys.
mieszkancow) od szkoty podstawowej lub przedszkola, przy zachowaniu warunku
zapewnienia mozliwosci przyjecia nowych ucznidow lub dzieci (7% planowanej
liczby mieszkancow dla szkét i 3,5 planowanej liczby mieszkancéw dla przedszkoli)
— wymog powyzszy moze nie zosta¢ speftniony pod warunkiem, ze rada gminy
wyrazi na to zgode w formie uchwaty, a inwestor zaptaci, w formie jednorazowej
optaty, na rzecz gminy kwote zryczattowanych kosztéw transportu i opieki dziecka
w okresie 5 lat na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego,

Dostep do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wedle
przelicznika 4m* na 1 mieszkarica w odlegtosci 3000m/1500 m (w miastach pow.
100 tys. mieszkarncow)

2 odleglosci podane w tym punkcie liczone maja by¢ zgodnie z ustawa liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej droga
dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym, do ktérego ma by¢ zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na

terenie inwestycji
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1.4 Maksymalna wysokos¢ budynkdw realizowanych w ramach inwestycji definiowana
jest iloscig kondygnacji, ktéra wynosi 14 w miastach pow. 100 tys. mieszkaiicéw oraz
4 w miastach ponizej 100 tys. mieszkarncow (art. 17 ust. 6). W wypadku natomiast,
gdy w sgsiedniej zabudowie w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od planowanego
umiejscowienia budynkéw znajdujg sie budynki mieszkalne wyzsze niz podane w
zdaniu poprzednim, to maksymalna wysokos¢ zalezy od najwyzszego budynku w tak
wyznaczone] zabudowie sgsiedniej (art. 17 ust. 7). W tym wypadku ustawodawca nie
doprecyzowat jednak czy budynek wyzszy musi znajdowac sie w catosci w odlegtosci
nie wiekszej niz 500 m, czy tez wystarczy, ze jego fragment znajduje sie w takiej
odlegtosci. W zwigzku z powyzszym, wobec braku wyraznego ograniczenia, ze chodzi
wytacznie o budynki potozone w catosci we wskazanej odlegtosci, nalezy przyjaé, ze
wystarczy gdy cho¢ fragment budynku znajduje sie w takiej odlegtosci, aby stat sie
on punktem odniesienia przy ocenie maksymalnej dopuszczalnej wysokosci
obiektéw realizowanych w ramach inwestycji mieszkaniowej.

2. Lokalne standardy urbanistyczne (art. 19)

Art. 19. 1. Standardy, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7, obowiqzujqg, o ile gmina nie okresli
w drodze uchwaty lokalnych standardow urbanistycznych w zakresie parametrow okreslonych w ust. 2.

2. Lokalne standardy urbanistyczne:

1) w zakresie odlegtosci lub liczby kondygnacji nie mogq rézni¢ sie o wiecej niz 50% od standardow, o
ktorych mowa w art. 17 ust. 2,4, 6i 7;

2) nie mogq réznic sie o wiecej niz 50% w zakresie wskaznikéw procentowych, o ktorych mowa w art. 17
ust. 2 pkt 2 lit. a lub b.

3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktérych mowa w ust. 1, rada gminy moze okresli¢
liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej lub obowigzek
zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej na zasadach wynikajgcych z przepisow ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755, 650, 685, 771, 1000 i 1356).

4. Uchwata o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych stanowi akt prawa miejscowego.

Lokalne standardy urbanistyczne obowiazujg tylko wowczas, gdy rada gminy przyjmie
uchwate o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych. W razie jednak podjecia
takiej uchwaly, staje sie ona prawem miejscowym i w tym zakresie mozna broni¢
pogladu, Zze obowigzuje niezaleznie od trybu, w jakim inwestycja wypetniajaca
definicje inwestycji mieszkaniowej jest realizowana, chyba ze co innego wynika z jej
tresci, o czym mowa ponizej. Ustawodawca ograniczyt przy tym zakres mozliwych
standardéw urbanistycznych do wskaznikéw i odlegtosci zdefiniowanych jako ustawowe
standardy urbanistyczne, a jedynie dat gminom mozliwos¢ odejscia od standardéw
ustawowych o nie wiecej niz 50%. Dodatkowo ustawodawca przewidziat mozliwosc
okreslenia w lokalnych standardach urbanistycznych liczby miejsc parkingowych
niezbednych dla obstugi inwestycji mieszkaniowej lub obowigzku zapewnienia dostepu
do sieci cieptowniczej. Zgodnie z art. 19 ust. 4 lokalne standardy urbanistyczne stanowia
akt prawa miejscowego. Nalezy przy tym przyjaé, ze lokalne standardy urbanistyczne
winny dotyczy¢ wylacznie inwestycji wypetniajagcych definicje inwestycji
mieszkaniowej w rozumieniu specustawy mieszkaniowej, a nie wszelkich inwestycji.
Nie jest natomiast jasne czy lokalne standardy urbanistyczne majg zastosowanie
wytgcznie do inwestycji mieszkaniowych realizowanych w trybie specustawy, czy tez
takze do inwestycji mieszkaniowych realizowanych w zwyktym trybie. W zwigzku z
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wyrazng deklaracjg ustawodawcy, ze lokalne standardy urbanistyczne stanowig akt
prawa miejscowego (a zatem w swojej mocy obowigzujacej sg zrownane z MPZP), to o
ile z uchwaty o przyjeciu lokalnych standardéw urbanistycznych nie wynika wprost
zastosowanie tych standardéw jedynie do inwestycji mieszkaniowych realizowanych w
trybie specustawy, winno sie je stosowac réwniez w trybie zwyktym. To moze rodzi¢
potencjalne niezgodnosci pomiedzy lokalnymi standardami urbanistycznymi, a planami
miejscowymi, ktére — w razie ich wystgpienia — podlegatyby rozstrzyganiu w
konkretnych sprawach, co rodzi niebezpieczenstwo niepewnosci prawnej. Nota bene
analogiczne problemy mogg wystepowaé w przypadku przyjecia przez rady gmin tzw.
uchwat krajobrazowych, na podstawie art. 37a i nast. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W szczegdlnosci bowiem nalezy zauwazyé, ze w
sytuacji kolizji pomiedzy normami prawnymi nalezgcymi do tego samego szczebla
hierarchii aktéw prawnych, kolizje taka w drodze wyktadni mozna rozwigzywac na
zasadzie lex specialis derogat legi generali (przepis szczegdlny uchyla stosowanie
przepisu ogdlnego) albo lex posteriori derogat legi priori (przepis pdziniejszy uchyla
stosowanie przepisu wczesniejszego). Warto przy tym zauwazy¢, ze zasada lex posteriori
derogat legi priori ma zastosowanie tylko wéwczas, gdy w danym przypadku nie moze
zostaé zastosowana zasada lex specialis derogat legi generali, ktora jak sie przyjmuje w
teorii interpretacji, ma pierwszenstwo, w mysl zasady lex posterior generalis non
derogat legi priori speciali (przepis pdzniejszy ogdlny nie uchyla stosowania przepisu
wczesniejszego szczegdlnego). Nie jest w tym momencie mozliwe abstrakcyjne
stwierdzenie, czy lokalne standardy urbanistyczne mozna traktowaé jako przepisy
szczegdlne wobec planu miejscowego, czy odwrotnie. Zastosowanie zas zasady
pierwszenstwa uchwaty pdzniejszej (badz to w przedmiocie uchwalenia planu, badz w
przedmiocie ustalenia lokalnych standardéw urbanistycznych to) moze grozi¢ zupetna
przypadkowoscig rozstrzygnie¢ i niezgodnos$ciami systemowymi oraz wypaczeniem
lokalnego planowania przestrzennego. Te niebezpieczenstwa czynig zasadnym poglad,
ze uchwaty rad gmin o przyjeciu lokalnych standardéw urbanistycznych powinny
wprost wskazywaé, ze znajdujq one zastosowanie jedynie do inwestycji realizowanych
w trybie specustawy mieszkaniowej. Nie ma natomiast zadnych przeszkéd, aby
standardy urbanistyczne byty w swojej tresci zr6znicowane w zaleznosci od terenu, na
ktorym majg by¢ stosowane, o ile tylko mieszczg sie one w wartosciach brzegowych
okreSlonych w art. 19 specustawy. Podobnie nalezatoby dopusci¢ uchwalanie
standardow urbanistycznych wytacznie dla poszczegdélnych terenéw w gminie
(analogicznie do planéw miejscowych), co pozwalatoby na w petni zracjonalizowana
polityke przestrzenng w gminie.

VI. Standardy urbanistyczne dla inwestycji towarzyszacych

Zgodnie z wyrazng deklaracjg ustawodawcy standardy urbanistyczne dla inwestycji
mieszkaniowych stosuje sie odpowiednio réwniez do inwestycji towarzyszacej na podstawie
odestania ustawowego zawartego w art. 20 w zw. z art. 17-19 specustawy.

Art. 20. Uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszqcej, na wniosek inwestora, podejmuje
rada gminy. Whniosek o podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszqcej moze odnosic
sie do catosci lub czesci tej inwestycji. Przepisy art. 7-19 stosuje sie odpowiednio.
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Powyzsza technika legislacyjna regulacji standardéw urbanistycznych w odniesieniu to
inwestycji towarzyszacych rodzi powazine watpliwosci interpretacyjne, albowiem
ustawodawca w art. 17 — 19 specustawy w sposdb funkcjonalny uregulowat standardy
urbanistyczne o wybitnie mieszkaniowej specyfice. Stosowanie ich do obiektéw
wchodzgcych w sktad inwestycji towarzyszacej napotyka istotne watpliwosci. Wydaje sie
zupetnie irracjonalne, aby np. okresla¢ minimalng odlegtos¢ pomiedzy sklepem, a
przedszkolem, a do takiego efektu moze doprowadzi¢ petne zastosowanie standardéw
urbanistycznych z art. 17 specustawy do obiektdw inwestycji towarzyszacej. Stoimy zatem
na stanowisku, ze odpowiednie stosowanie art. 17-19 do obiektéow inwestycji
towarzyszacej nie oznacza stosowania tych standardéw wprost, ale z modyfikacja
uwzgledniajacy specyfike inwestycji towarzyszacych. To oznacza, ze sposréd wszystkich
standardoéw urbanistycznych przewidzianych dla inwestycji mieszkaniowych, do inwestycji
towarzyszacych znajda zastosowanie jedynie standardy w zakresie maksymalnej
wysokosci (art. 17 ust. 6 i 7), oraz odpowiedniego dostepu do sieci i dostepu do drogi
publicznej (art. 17 ust. 1). W szczegdlnosci nalezy bowiem zauwazyé, ze odlegtosci od
obiektéw zaplecza edukacyjno-rekreacyjnego funkcjonalnie odpowiadajg jedynie regulacji
obiektéw stricte mieszkaniowych i nie powinny mie¢ zastosowania do obiektow
realizowanych jako inwestycja towarzyszaca.

VII. Sciezki prawne realizacji inwestycji mieszkaniowych lub towarzyszacych

Specustawa mieszkaniowa nie wprowadza zasady wylacznosci regulacji procesu
inwestycyjnego dla przedsiewzie¢ obejmujgcych inwestycje mieszkaniowe lub towarzyszace,
albowiem od decyzji inwestora bedzie zaleze¢ czy chce uzyskaé wszelkie wymagane prawem
decyzje organdw w trybie dotychczasowym czy w trybie specustawy mieszkaniowej, badz
tez w trybie hybrydowym (mieszanym). Powyzsze tezy wynikajg z tresci art. 1 ust. 2 oraz art.
13 specustawy mieszkaniowej.

Art. 1 ust. 2. Ustawa nie wytqcza mozliwosci przygotowania lub realizacji catosci lub czesci inwestycji
mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszqcych na zasadach ogdlnych, okreslonych w szczegdlnosci w
przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2017 r. poz. 1073 i 1566).

Art. 13. W przypadku gdy inwestycja mieszkaniowa przewidziana jest w obowiqgzujgcym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
lub decyzji o warunkach za-budowy, inwestor w kazdym czasie moze wystgpic o wydanie pozwolenia
na budowe inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej w trybie niniejszej ustawy. Przepisu
art. 25 ust. 6 nie stosuje sie.

Art. 13 zas, wprost dotyczacy jedynie inwestycji mieszkaniowych, na podstawie wskazanego
wyzej odestania zawartego w art. 20, ktére nakazuje do inwestycji towarzyszacych stosowac
odpowiednio art. 7-19 ustawy, znajduje zastosowanie rowniez w przypadku inwestycji
towarzyszacych.

Majgc powyzsze na uwadze nalezy przyjg¢, ze w obecnym staniem prawnym mozliwe s3
nastepujace $ciezki prawne realizacji inwestycji mieszkaniowych lub towarzyszacych:
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A. Tryb wg. specustawy

pozwolenie na peellEie i

uchwata o . uzytkowanie
. budowe w trybie
ustaleniu , (zawsze
N okreslonym przez . .
lokalizacji obligatoryjne) w
. .. specustawe .
inwestycji trybie specustawy

mieszkaniow . . :
3 mieszkaniowej

B. Tryb zwykly

pozwolenie na

. pozwolenie na uzytkowanie albo
le;;:feowﬁjﬁ}léja budgwe w trybie zawiadgmieqie o
mosliwosd okreslonym przez zakonczeniu .
5l ustawe Prawo budowy w trybie
. .. budowlane ustawy Prawo
Inwestycji budowlane

C. Tryb mieszany

pozwolenie na

ozwolenie na ) .
P uzytkowanie

budowe w trybie

WZ przewiduje , (zawsze
s L, okreslonym przez . .
mozliwosé obligatoryjne) w
o specustawe .
lokalizacji . . trybie specustawy
. . mieszkaniowg . . :
inwestycji mieszkaniowej

Pomimo dos$¢ klarownej deklaracji ustawodawcy co do mozliwosci swobodnego wyboru przez
inwestora trybu realizacji inwestycji mieszkaniowej, prézno szuka¢ w tekscie specustawy
regulacji na temat sposobu, w jaki inwestor ma zamanifestowaé swojg wole realizacji procesu
inwestycyjnego w takim, a nie innym trybie. W tym zakresie punktem zwrotnym jest wniosek o
udzielenie pozwolenia na budowe, jak bowiem wynika z powyzszego schematu, to na tym etapie
inwestor moze jeszcze dokonaé wyboru trybu pomiedzy trybem zwyktym, a mieszanym. Majac
to na uwadze, nalezy przyjg¢, ze stosowna deklaracja inwestora winna sie znalez¢ w tresci
whniosku o udzielenie pozwolenia na budowe. Pewng przeszkodg natury formalnej moze by¢
jednak to, ze wzdr formularza wniosku o udzielenie pozwolenia na budowe jest uregulowany w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 24 sierpnia 2016 roku w sprawie
wzorow: wniosku o pozwolenie na budowe lub rozbidrke, zgtoszenia budowy i przebudowy
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, oraz decyzji o pozwoleniu na budowe lub rozbidrke
(Dz.U.2016.1493). We wzorze tym w zadnym z punktow nie przewidziano natomiast formy
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oswiadczenia inwestora o trybie procedowania pozwolenia na budowe, sama za$ specustawa
nie zawiera zadnej delegacji do podjecia aktow wykonawczych. W zwigzku z powyzszym nalezy
przyjac, ze do czasu ewentualnej zmiany wspomnianego rozporzadzenia z dnia 24 sierpnia
2016 roku, forma wyrazenia woli przez inwestora wyboru trybu procedowania moze by¢
oswiadczenie inwestora, w formie odrebnego dokumentu, stanowigcego zatgcznik do wniosku
o udzielenie pozwolenia na budowe, ktéry winien by¢ wymieniony w pkt 7 wzoru wniosku o
pozwolenie na budowe.

A. Proces realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych w trybie specustawy
mieszkaniowej

Proces realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych w trybie specustawy
mieszkaniowej opiera sie na kilku zasadniczych etapach. W pierwsze] kolejnosci, w ramach
przygotowania catego procesu, sporzadzana jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.
W oparciu o nig inwestor formutuje wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji, a po
konsultacjach, opiniowaniu i uzgodnieniach rada gminy podejmuje w tym przedmiocie
uchwate, ktéra stanowi ekwiwalent decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego (lub planu miejscowego). Na tej podstawie inwestor
uzyskuje pozwolenie na budowe, a po zakoniczeniu robét budowlanych — pozwolenie na
uzytkowanie.

1. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zostata uregulowana w art. 6 specustawy
mieszkaniowej.

Art. 6. 1. Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzqdzenie koncepcji
urbanistycznoarchitektonicznej,  uzasadniajgcej rozwiqzania  funkcjonalno-przestrzenne  inwestycji
mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja
mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

2. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktérej mowa w ust. 1, zawiera w szczegdlnosci
informacje w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci okreslenie
podstawowych funkcji za-budowy i zagospodarowania terenu;

2) uktadu urbanistycznego zespotow zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow o funkcji
podstawowej;

3) przebiegu gtownych elementdéw sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4) etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

3. Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktérej mowa w ust. 1, zatgcza sie wizualizacje
proponowanej za-budowy i zagospodarowania terenu sporzqdzong w sposob umozliwiajgcy zapoznanie
sie z nig osobom nieposiadajgcym wiedzy specjalistyczne;.

4. Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o ktérej mowa w ust. 1, sporzqdza osoba, o ktérejf mowa
w art. 5 usta-wy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub osoba
wpisana na liste izby samorzgdu zawodowego architektow posiadajgca uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczern w specjalnosci architektonicznej lub uprawnienia budowlane do
projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej.
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Jezykowe ujecie art. 6 ust. 1 wskazuje na to, ze koncepcja urbanistyczno-architektoniczna
traktowana jest przez ustawodawce jako element przygotowawczy do procedury zwigzane;j z
przyjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Tres¢ koncepcji ujeta zostata w art. 6 w
sposéb niedookreslony — w przepisie tym zawarto jedynie niesformalizowane minimum
tresciowe dopetniane w sposdb autonomiczny przez autora koncepcji, w zaleznosci od jego
uznania. Elementy uznane przez ustawodawce za konieczne to:

1.1.Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, podstawowe funkcje
zabudowy i zagospodarowania terenu, ukfad urbanistyczny zespotéw zabudowy i
kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej, przebieg gtdwnych
elementéw sieci, dréog publicznych i wewnetrznych, etapowanie, powigzanie
przestrzenne z otoczeniem (art. 6 ust. 2)

1.2.zatgcznik graficzny do koncepcji w postaci wizualizacji sporzadzonej w sposdb
zrozumiaty dla niespecjalistow (art. 6 ust. 3)

Autorem koncepcji moze by¢ wytacznie osoba spetniajgca warunki z art. 5 u.p.z.p.’ lub
cztonek samorzagdu zawodowego architektéw posiadajacy uprawnienia budowlane do
projektowania (projektowania i kierowania robotami budowlanymi) bez ograniczen w
specjalnosci architektonicznej.

2. Whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji

W odrdznieniu od koncepcji urbanistyczno-architektonicznej ustawodawca zdecydowat sie
na enumeratywne wyliczenie elementdéw tresci wniosku zawarte w art. 7 ust. 7 specustawy
mieszkaniowej.

Art. 7. 7. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 1, zawiera:
1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w
przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do paristwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego, obejmujqcej teren, ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie
oddziatywad, w skali 1:1000 lub wiekszej;
2) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan;
3) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;
4) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowg;
5) okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;
6) analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcq okreslenie:

3 Sq to osoby, ktére: 1) nabyly uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym na podstawie ustawy z
dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym; 2) nabyly uprawnienia urbanistyczne na podstawie art. 51
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym; 3) posiadajq kwalifikacje do wykonywania
zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o samorzqgdach zawodowych architektow, inzynierow budownictwa oraz urbanistow; 4) posiadajg dyplom
ukonczenia studiow wyzszych w zakresie architektury, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej; 5) posiadajg
dyplom ukonczenia studiow wyzszych w zakresie innym niz okreslony w pkt 4 oraz ukonczyly studia podyplomowe w
Zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki lub gospodarki przestrzennej; 6) sq obywatelami panstw
cztonkowskich Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej Iub panstwa czlonkowskiego Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) — strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym, ktérzy nabyli
kwalifikacje zawodowe do projektowania zagospodarowania przestrzeni i zagospodarowania przestrzennego w
skali lokalnej i regionalnej odpowiadajgce wymaganiom okreslonym w pkt 4 lub 5.
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a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania sciekow, a takze
innych po-trzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez
sposobu zagospodarowywania odpadow,
b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej,
c) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujqcych jej wptyw na srodowisko;
8) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona,
na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowg;
9) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona,
w stosunku do ktdrych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek, o
ktorym mowa w art. 35 ust. 1;
10) wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedfug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostata zatozona;
11) wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalern miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktdrego
obowigzuje miejscowy plan za-gospodarowania przestrzennego;
12) wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytqczeniem terendw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz
nie jest sprzeczna z uchwatq o utworzeniu parku kulturowego;
13) wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3.

Wsréd poszczegdlnych elementéw wniosku warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na
nastepujace:

1.1 (art. 7 ust. 7 pkt 1) wyznaczenie obszaru, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywac —
nie okreslono jednak, o jakie oddziatywanie moze chodzi¢ — nalezatoby zatem
przyja¢, ze chodzi o kaidg forme oddziatywania, a nie tylko oddziatywanie
kwalifikowane, skutkujgce wyznaczeniem obszaru oddziatywania w rozumieniu art. 3
pkt 20 Prawa budowlanego. W szczegdlnosci bowiem nalezy podniesé, ze uchwata o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jako wstepny etap procesu
inwestycyjnego, nie moze jeszcze w sposéb tak skonkretyzowany operowad
zagadnieniem oddziatywania wystepujgcym w Prawie budowlanym, ktére Scisle
powigzane jest z lokalizacjg budynku i jego bryts. Warto rowniez odnotowac, ze
sformutowania uzyte w art. 7 ust. 7 pkt 1 sg identyczne, jak w art. 52 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poswieconym tresci
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. W tym zatem zakresie
mozliwe jest powotywanie sie na dorobek orzecznictwa sgdowoadministracyjnego
powstatego na gruncie art. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.:

=  "Obszar oddziafywania" nalezy rozumie¢ szeroko, zaréwno jako wpfyw na
Srodowisko przyrodnicze, jak i na nieruchomosci sqsiednie w znaczeniu szerokim
sgsiedztwa. Granice obszaru oddziatywania wyznacza zatem oddziatywanie
faktyczne. W pojeciu "oddziafywanie" miesci sie rzeczywisty wptyw, zaréwno na
korzystanie z innych nieruchomosci, niekoniecznie graniczqcych z obszarem
wyznaczonym pod inwestycje, jak i na wartosci prawnie chronione, jak np.
Srodowisko, zabytki czy funkcjonowanie obiektow uzytecznosci publicznej. (11 SA/Bd
236/18, wyrok WSA w Bydgoszczy z dnia 12-03-2018)
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= Przepis art. 52 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. nie pozostawia wgtpliwosci, Ze na zatgczonej do
wniosku kopii mapy powinien zostac¢ zaznaczony caty obszar oddziatywania
inwestycji, a nie jedynie miejsce jej lokalizacji. "Obszar oddziatywania" nalezy
rozumiec szeroko, zaréwno jako wptyw na srodowisko przyrodnicze, jak i na
nieruchomosci sgsiednie w znaczeniu szerokim sgsiedztwa. Granice obszaru
oddziatywania wyznacza oddziatywanie faktyczne, w szczegdlnosci przewidywana
emisja zanieczyszczen, nadmierny hatas, czy nawet utrudnianie nastonecznienia. (Il
SA/0OI 27/18, wyrok WSA w Olsztynie z dnia 22-02-2018)

1.2 (art. 7 ust. 7 pkt 7) tzw. charakterystyka inwestycji mieszkaniowej okreslajaca:

= zapotrzebowanie na media, uzbrojenie, miejsca postojowe, zagospodarowywanie
odpadoéw (lit. a)

= planowany sposéb zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektéw
budowlanych w formie opisowej i graficznej (lit. b)

= charakterystyczne parametry techniczne inwestycji, w tym dane na temat wptywu
na Srodowisko (lit. c)

1.3 (art. 7 ust. 7 pkt 11) wskazanie zakresu niezgodnosci pomiedzy planowang
inwestycja, a obowigzujgcym  miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego (pkt. 11). W tym zakresie nalezy przyjaé, ze wskazanie ma charakter
informacyjny, tzn. jezeli w rzeczywistosci zakres niezgodnosci jest wiekszy niz
podany we wniosku, to nie jest to przeszkodg w podjeciu uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji

1.4 (art. 7 ust 7 pkt 12) wskazanie niesprzecznosci ze studium® lub uchwata o utworzeniu
parku kulturowego — nalezy przyjgé, ze nie jest konieczne wykazanie niesprzecznosci
(jak w art. 7 ust. 7 pkt 13 w zakresie zgodnosci inwestycji ze standardami
urbanistycznymi), a jedynie wskazanie (deklaracja), ze inwestycja jest ze studium
zgodna — jezeli w rzeczywistosci planowana inwestycja jest ze studium niezgodna,
powinno to spowodowaé¢ odmowe podjecia uchwaty (a nie pozostawienie wniosku
bez rozpoznania z przyczyn formalnych)

Do wniosku inwestor musi dotgczy¢ szereg zatgcznikéw, w postaci oswiadczenia o braku
kolizji z inwestycjami wskazanymi w art. 4, uzgodnienia, decyzje o Srodowiskowych
uwarunkowaniach jesli jest wymagana, porozumienie w sprawie realizacji inwestycji
towarzyszacej jesli zostato zawarte, oraz koncepcje urbanistyczno-architektoniczng®.

* Wymog wskazania niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw w przesztosci wykorzystywanych jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, jesli funkcje te nie sg juz realizowane (art. 5 ust. 4)

® Art. 7 ust. 8. Do wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, dolgcza sie:

1) koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o ktorej mowa w art. 6;

2) oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktorych
mowa w art. 4 pkt 1-12;

3) uzgodnienie, o ktorym mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o ktorych mowa w
art. 10 ust. 1;

4) uzgodnienie, o ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o ktorych
mowa w art. 11 ust. 1;
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Obowigzek dotgczenia do wniosku koncepcji nasuwa pewne watpliwosci co do
wzajemnej relacji obu dokumentdéw oraz ich wptywu na tre$¢ uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji. Nalezy jednak przyjgé, ze oba dokumenty winny byé ze soba
zgodne w analogicznych zakresach. Szerzej zagadnienie to omdéwione zostato w ostatnim
punkcie poswieconym pytaniom i odpowiedziom.

Whiosek skfadany jest przez inwestora do rady gminy za posrednictwem wdjta
(burmistrza/prezydenta miasta) (art. 7 ust. 1). Jezeli wniosek inwestora nie spetnia
wymogoéw formalnych, wéjt wzywa do usuniecia brakéw formalnych, wskazujac termin
na ich usuniecie, nie dtuzszy jednak niz 14 dni, pouczajac jednoczesnie, ze nieusuniecie
tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia (art. 7 ust. 9). Z ustawy
wynika jednoczesnie, ze wdjt ma obowigzek w ciggu 3 dni od otrzymania wniosku
opublikowaé go na stronie podmiotowej BIP (art. 7 ust. 10). Lektura powotanych
przepisdw, zwtaszcza systematyka ustawy (najpierw przepis o usuwaniu brakéw, a
nastepnie przepis o publikacji wniosku), nasuwa wniosek, ze termin na publikacje
whniosku powinien by¢ liczony od dnia otrzymania przez wéjta wniosku niedotknietego
brakami formalnymi. Tak dtugo zatem, jak wdjt weryfikuje wniosek pod katem brakéw
formalnych, nie biegnie termin 3 dniowy na publikacje wniosku. W tym miejscu
pojawiajg sie przy tym watpliwosci co do tego jak dtugo wdjt moze badaé wniosek pod
katem jego kompletnosci i brakédw formalnych, w szczegdlnosci bowiem brak
zastosowania przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego do tej fazy realizacji
inwestycji mieszkaniowe] oznacza brak zastosowania przepisdw o tym, ze postepowanie
administracyjne wszczynane na wniosek strony jest wszczete z chwilg doreczenia
whiosku organowi (art. 61 § 3 k.p.a.) oraz przepiséw o ponagleniu organu pozostajgcego
w bezczynnosci lub dziatajgcego przewlekle (art. 37 k.p.a.).

Nie wskazano natomiast, do kiedy wadjt (burmistrz, prezydent miasta) moze wzywaé
inwestora do usuniecia brakéw formalnych. Nalezy przyjgé, ze posredniczaco-
przygotowawcza funkcja wéjta i jego urzedu (to wojt opracowuje bowiem projekt
uchwaty) determinuje moment koricowy wezwania inwestora do usuniecia brakéw
formalnych — jest nim moment, w ktérym woijt przekazuje projekt uchwaty radzie gminy.
Ustawodawca nieprzypadkowo bowiem okreslit te czynnosé jako przekazanie projektu
uchwaty, a nie tylko przekazanie wniosku, co oznacza, ze wodjt — po pozytywnym
zweryfikowaniu wniosku pod katem formalnym, dokonat juz transpozycji tresci wniosku
inwestora do projektu uchwaty, ktérg poddaje pod gtosowanie. Po takim przekazaniu
wezwanie inwestora do wusuniecia brakéw formalnych nalezatoby wuznaé za
niedopuszczalne, a wszelkie ujawnione po tym momencie braki winny skutkowad
podjeciem uchwaty o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji. Korekta wniosku mogtaby
woéweczas nastgpic jedynie w drodze ztozenia nowego wniosku, chyba ze zmiany wniosku
wynikatyby z wynikéw konsultacji, opiniowania lub uzgodnien, o ktédrych mowa w dalszej
czesci.

5) decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostegpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 i 1999 oraz z 2018 r. poz. 810, 1089 i

1479);

6) porozumienie, o ktorym mowa w art. 22 ust. 1, o ile zostalo zawarte.
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Jednoczesnie warto zasygnalizowac watpliwosci co do ewentualnej kompetencji wojta
(burmistrza/prezydenta miasta) do weryfikacji tresci wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej pod katem zgodnosci ze standardami urbanistycznymi. Jak
bowiem wyzej zasygnalizowano, na podstawie art. 7 ust. 7 pkt 13 inwestor we wniosku
winien zawrzec czes¢ obejmujgcy wykazanie zgodnosci ze standardami urbanistycznymi,
co jest czyms$ wiecej, niz tylko wskazanie na niesprzecznosci ze studium lub uchwatg o
utworzeniu parku kulturowego. Moze sie zatem w tym wypadku pojawi¢ pokusa, aby
badanie kompletnosci wniosku obejmowato réwniez weryfikacje, czy inwestor we
whniosku rzeczywiscie wykazat zgodnos¢ inwestycji ze standardami urbanistycznymi (w
takim rozumieniu wniosek dotkniety brakami formalnymi, tj. niekompletny, to réwniez
taki, w ktérym nie wykazano zgodnosci ze standardami urbanistycznymi). Taki kierunek
wyktadni nalezy jednak zdecydowanie odrzuci¢, a weryfikacje tego elementu wniosku
przez wojta (burmistrza/prezydenta miasta) ograniczy¢ do sprawdzenia jego istnienia w
tre$ci wniosku. Oznacza to, ze wdjt (burmistrz/prezydent miasta) nie dokonuje
rzeczywistej weryfikacji prawdziwosci twierdzenia inwestora o zgodnosci inwestycji ze
standardami, albowiem na tym etapie procesu inwestycyjnego organem decyzyjnym jest
rada gminy. W przeciwnym razie dopuszczenie merytorycznej weryfikacji wniosku przez
wojta (burmistrza/prezydenta miasta) na tym wstepnym etapie procedury oznaczatoby
mozliwos¢é zastosowania przez niego trybu wezwania do uzupetnienia brakéw
formalnych w trybie art. 7 ust. 9 specustawy mieszkaniowej i pozostawienia wniosku bez
rozpatrzenia, z jednoczesnym pozbawieniem inwestora wtasciwych srodkéw zaskarzenia
dla niekorzystnego dla niego rozstrzygniecia. Jezeli zatem wnioskowana inwestycja jest
W rzeczywistosci niezgodna ze standardami urbanistycznymi, to rada gminy winna
podja¢ uchwate o odmowie ustalenia lokalizacji, na co inwestorowi przystuguje skarga
do sadu administracyjnego, o czym mowa w dalszej czesci.

1.5 Konsultacje, opiniowanie i uzgodnienia

Kolejnym etapem sg konsultacje, opiniowanie i uzgodnienia, stanowigce element
charakterystyczny dla uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry
ustawodawca zdecydowat sie zastosowac réwniez przy podejmowaniu uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszace;j.

Powyzsze obejmuje:

1.5.1 Publiczne konsultacje wniosku w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku
na stronie podmiotowej BIP gminy (nalezy przyjg¢, ze termin ten dotyczy réwniez
sytuacji, gdy wniosek jest zamieszczany na stronie internetowej gminy w sytuacji, gdy
gmina nie ma swojej strony podmiotowej na BIP) — art. 7 ust. 10 i 11 - uwagi do
whniosku nie s3 dla rady gminy wigzgce

1.5.2 Opiniowanie wniosku przez organy i podmioty wskazane w art. 7 ust. 12 w
terminie 21 dni od dnia powiadomienia ich o wniosku, brak stanowiska w tym terminie
oznacza brak zastrzezen - opinie w przedmiocie wniosku nie sg dla rady gminy
wigzgce

1.5.3 Uzgodnienia z organem administracji  geologicznej,  wojewddzkim
konserwatorem zabytkow oraz zarzadca drogi (o ile zachodzg przestanki z art. 7 ust.
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14) w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia o uzgodnienie, brak stanowiska
oznacza uzgodnienie — uzgodnienie/brak uzgodnienia jest dla rady gminy wigzace

Powyzsze uwagi na temat mocy wigzacej konsultacji publicznych, opinii i uzgodnien,
wynikajg z uchwaty Sktadu Pieciu Sedziow NSA z 15 lutego 1992 r., OPK 14/98.

1.6 Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji

Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji stanowi akt prawny o charakterze indywidualno-
konkretnym, co pomimo odmiennosci proceduralnych, zbliza ja do decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, choc tryb uchwalania jest dalece zbiezny z procedurg
planistyczng. Skutki prawne uchwaty w procesie inwestycyjnym sg takie, jak skutki planu
miejscowego badZ decyzji o WZ albo ULICP, tj. stanowi ona zgode urbanistyczng na
lokalizacje inwestycji, wyznaczajgc najistotniejsze parametry urbanistyczno-architektoniczne
inwestycji. Podejmowana jest, po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku inwestora, przez rade
gminy. Tres¢ uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji wyznacza art. 8 ust. 1 specustawy
mieszkaniowej. Dostrzegalna jest tu daleko idgca zbiezno$é tresciowa uchwaty z ustawowa
trescig wniosku.

Termin na podjecie uchwaty zgodnie z ustawg wynosi 60 dni. Dodatkowo rada gminy ma
mozliwosé przedtuzenia terminu podjecia uchwaty o dodatkowe 30 dni. Ze specustawy nie
wynika natomiast jakie skutki rodzi przekroczenie terminu podjecia uchwaty przez rade
gminy, brak jest natomiast racji by przyja¢, ze niepodjecie uchwaty w terminie skutkuje
udzieleniem przez rade gminy zgody na lokalizacje inwestycji w trybie specustawy
mieszkaniowej.

Brak jest w specustawie szczegétowych wytycznych tresciowych do ksztattu i formy uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji, brak jest rowniez delegacji ustawowej do wydania
rozporzadzenia okreslajgcego takie wytyczne, jak w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy — art. 61 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co w
praktyce oznacza spory zakres swobody rady gminy w zakresie formalnego zakresu i tresci
uchwaty.

Nalezy przyjac, ze na tym etapie nastepuje badanie planowanej inwestycji z ustawowymi
badz lokalnymi standardami urbanistycznymi, ktérych niespetnienie winno skutkowac
podjeciem uchwaty o odmowie ustalenia lokalizacji inwestyc;ji.

Celowe jednak wydaje sie postulowanie pewnego minimum formalno-tresciowego, jakie
winna spetniaé¢ uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji.

W szczegdlnosci wzglad na spdjnosé systemowq regulacji rozstrzygnieé o charakterze
planistycznym przemawia za tym, aby uchwata w swojej czesci graficznej obejmowata
okreslenie linii granicznych catej inwestycji oraz nieprzekraczalnej linii zabudowy.
Pozostate elementy winny znalei¢ sie w czesci tekstowej uchwaty. Inkorporowanie do
tresci uchwaty samej koncepcji, wraz z np. wizualizacja, rodzi niebezpieczenstwo
przeniesienia wtasciwego zakresu projektowego z etapu wniosku o pozwolenie na
budowe, na etap dalece przedwczesny, jakim jest zgoda urbanistyczna w postaci uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.
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1.7 Pozwolenie na budowe — regulacje szczegdlne

Specustawa mieszkaniowa zawiera regulacje szczegdlne w zakresie trybu uzyskiwania, na
podstawie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji, pozwolenia na budowe. W pozostatym
— nieuregulowanym w specustawie zakresie — obowigzujg przepisy ustawy Prawo
budowlane. Ponizej przedstawiamy zasady udzielania pozwolenia na budowe w oparciu o
uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej:

1.7.1 Zasada zwigzania organu a.a.b. uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji

1.7.2 Zasada braku prawnorzeczowych skutkdw uchwaty o ustaleniu lokalizacji
inwestycji (prawo dysponowania gruntem nie jest elementem wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestyciji)

1.7.3 Mozliwos¢ wydania kilku uchwat dla danego terenu (nie oznacza to jednak
dopuszczalnosci wniosku wariantowego)

1.7.4 Zasada konsumpcji — inne uchwaly wygasajg z chwilg wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe

1.7.5 Szeroka podstawa do nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci decyzji —
przestankg jest wazny interes spoteczny albo wyjgtkowo wazny interes strony

Warto w tym miejscu podnies¢, ze uzasadniony wydaje sie poglad, zgodnie z ktérym organ
administracji architektoniczno-budowlanej jest uprawniony do weryfikacji wniosku o
udzielenie pozwolenia na budowe 1z ustawowymi standardami urbanistycznymi
wptywajacymi na tresé planu zagospodarowania terenu. Zgodnie bowiem z art. 35 ust. 1
pkt 2 ustawy Prawo budowlane, projekt zagospodarowania dziatki lub terenu jest badany
pod katem zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. W szczegdlnosci chodzi¢
tu moze o zapewnienie dostepu do drogi publicznej, w tym poprzez droge wewnetrzng o
szerokosci minimum 6m. Skoro bowiem droga wewnetrzna winna by¢ ujeta na projekcie
zagospodarowania terenu, to jej szerokos¢ winna byé badana przez organ a.a.b. pod katem
zgodnosci z ustawowymi standardami urbanistycznymi. W sytuacji natomiast, gdy rada
gminy podejmie uchwate w przedmiocie lokalnych standardéw urbanistycznych, to (o ile z
jej tresci nie wynika co innego — np. ze obowiazuja tylko na niektérych terenach) organ
a.a.b. winien zbada¢ zgodnos¢ projektu budowlanego z trescig tych standardéw. Zgodnie
bowiem z art. 35 ust. 1 pkt 1 organ bada zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego,
a zgodnie z deklaracjg ustawodawcy zawartg w art. 19 ust. 4 specustawy uchwatg o
lokalnych standardach urbanistycznych jest prawem miejscowym.

Warto w tym miejscu dodatkowo zaznaczyé, ze poniewazi specustawa mieszkaniowa
wprowadzita nieznany dotychczas system weryfikacji zrealizowanego obiektu pod katem
zgodnosci ze standardami urbanistycznymi (szerzej o tym jest mowa w kolejnym pkt), to
organ nadzoru budowlanego winien dysponowaé informacj, Zze inwestor realizuje
inwestycje w trybie specustawy. Taka informacja winna wynika¢, z braku innego
adekwatnego irddta (organ nadzoru nie otrzymuje wszak wniosku o udzielenie
pozwolenia na budowe, a jedynie samg decyzje i dotgczony do niej projekt), z samej tresci
decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe, co moze nastgpi¢ poprzez wyrazne wskazanie,
ze pozwolenie na budowe udzielane jest w trybie specustawy mieszkaniowej.
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Zintegrowany charakter regulacji zawartych w specustawie mieszkaniowej przejawia sie
miedzy innymi w elementach wywtaszczeniowych pozwolenia na budowe, dotyczacych
ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci sgsiednich dla nieruchomosci na ktérych ma by¢
realizowana inwestycja mieszkaniowa lub towarzyszgca, zwigzanych z zakfadaniem i
przeprowadzaniem ciggdéw, przewoddw, urzadzen i obiektow, o ktérych mowa w art. 124
ust. 1 u.g.n.

Art. 124. 1. Starosta, wykonujgcy zadanie z zakresu administracji rzgdowej, moze ograniczy¢, w
drodze decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zaktfadanie i
przeprowadzenie na nieruchomosci ciggow drenazowych, przewodow i urzqdzen stuzgcych do
przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz urzqdzen ftqcznosci
publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektow i
urzqdzen niezbednych do korzystania z tych przewoddw i urzqdzen, jezeli wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Ograniczenie to nastepuje zgodnie z planem
miejscowym, a w przypadku braku planu, zgodnie z decyzjq o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

* Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor dofacza oswiadczenie o
prowadzonych rokowaniach i braku zgody wtasciciela lub uzytkownika wieczystego,
a nie dotgcza sie osSwiadczenia o prawie dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane w zakresie dziatek, ktérych ma dotyczyé ograniczenie w korzystaniu

= Strony majg 30 dni na uzgodnienie wysokosci odszkodowania, po tym terminie
aktualizuje sie mozliwos¢ wydania odrebnej decyzji o ustaleniu odszkodowania od
inwestora — w takiej sytuacji organ administracji architektoniczno-budowlanej
wszczyna odrebne postepowanie, w ktorym orzeka wytgcznie w przedmiocie
odszkodowania

»  Koszty wyceny szkody ponosi inwestor

= Kwestionowanie decyzji o odszkodowaniu w drodze powddztwa do sadu
powszechnego przeciwko Skarbowi Panstwa w terminie 6 miesiecy od doreczenia
decyzji o odszkodowaniu — wyrok w sprawie toczacej sie z udziatem wtasciciela
nieruchomosci, ktéra doznaje ograniczen oraz Skarbu Panstwa, jest wigzacy dla
inwestora

1.8 Pozwolenie na uzytkowanie — regulacje szczegdlne

Jedna z istotnych zasad wynikajacych ze specustawy mieszkaniowej jest zasada obowigzku
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie dla wszystkich budynkéw zrealizowanych w trybie
specustawy mieszkaniowej, co wynika z art. 28 ust. 1.

Art. 28. 1. Budynki wybudowane w ramach inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszqcej w
trybie niniejszej ustawy wymagajq uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Kolejnym, istotnym novum, jest obowigzek weryfikacji przez inspektora nadzoru
budowlanego czy inwestycja mieszkaniowa spetnia standardy urbanistyczne — co wynika z
art. 28 ust. 2 specustawy mieszkaniowej — warto pamietaé, ze zgodnie z powotanym
przepisem stwierdzenie niespetnienia tych standardow stanowi réwniez przestanke
odmowy wydania pozwolenia na uzytkowanie juz zrealizowanego obiektu.
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Art. 28. 2. Wtasciwy powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, wydajgc pozwolenie na
uzytkowanie, kontroluje rdwniez spetnienie przez inwestycje mieszkaniowqg Ilub inwestycje

towarzyszqcq zgodnosci ze standardami, o ktérych mowa w art. 17-19. Stwierdzenie niespetnienia
tych standarddw stanowi rédwniez przestanke odmowy wydania pozwolenia na uzytkowanie.

Warto réwniez wspomnie¢ o ustawowej kolejnosci oddawania do uzytkowania obiektéw, w
ktorej obiekty inwestycji mieszkaniowej majg pierwszenstwo.

Art. 28. 3. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg
lub ustugowq wydaje sie nie wczesniej niz przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie inwestycji
mieszkaniowej.

Z powyiszego wynikajg nastepujace wnioski. Po pierwsze, nie wynika z powyiszego
przepisu, aby analogiczna kolejnos¢ wystepowata, kiedy dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa ma byc¢ prowadzona jako czes¢ inwestycji mieszkaniowej. Wprost bowiem
przepis ten dotyczy jedynie budynku przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa,
za$ ustawodawca w art. 3 rozgraniczyt formy prowadzenia dziatalnosci handlowej lub
ustugowej w ramach odrebnego obiektu oraz jako cze$¢ obiektu. Po drugie, przepisu tego
nie stosuje sie, jezeli obiekty handlowe lub ustugowe realizowane s3 samodzielnie jako
inwestycja towarzyszaca, gdy przedmiotem wniosku inwestora nie jest inwestycja
mieszkaniowa (taka sytuacja moze wystgpié, kiedy dla istniejgcych obiektéw spetniajgcych
definicyjne wymogi inwestycji mieszkaniowej realizowana jest inwestycja towarzyszaca).

B. Proces realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych w trybie zwykiym

W trybie zwyktym, tj. w sytuacji, gdy inwestor zdecyduje sie realizowac¢ inwestycje mieszkaniowa
lub towarzyszacg w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
oraz o prawo budowlane, specustawa mieszkaniowa nie powoduje Zzadnych zmian
normatywnych, z zastrzezeniem potencjalnej mozliwosci podjecia przez rady gmin uchwat o
ustaleniu lokalnych standarddw urbanistycznych, ktére zgodnie ze specustawg stajg sie prawem
miejscowym. W razie zatem przyjecia lokalnych standardéw urbanistycznych, stanowig one
dodatkowy punkt odniesienia dla projektanta przy ocenie mozliwosci realizacji inwestycji na
danym terenie oraz przy projektowaniu. W pozostatym jednak zakresie specustawa nie znajduje
tu zastosowania, zwtaszcza ustawowe standardy urbanistyczne wynikajace ze specustawy. To
za$ oznacza przyktadowo, ze nie tylko szerokos¢ drogi wewnetrznej zapewniajgcej komunikacje z
drogg publiczng nie musi mie¢ szerokosci 6 m i ta minimalna szeroko$¢ drogi nie moze by¢
przedmiotem weryfikacji organu w ramach planu zagospodarowania terenu.

Warto w tym miejscu réowniez odnotowac, ze mozliwy jest taki wariant realizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie zwyktym, w ktérym nie bedzie konieczne uzyskanie decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie obiektow zrealizowanych w ramach tej inwestycji. Dotyczy¢ to
bedzie sytuacji, w ktérej inwestycja mieszkaniowa sktadaé¢ sie bedzie z (co najmniej 10)
wolnostojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci
sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane. W takim przypadku nie
jest konieczne uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, a jedynie zgtoszenie zakonczenia budowy
(art. 54 ust. 1 ustawy Prawo budowlane).

Art. 54 ust. 1. Do uZytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktdérego wymagane jest pozwolenie na
budowe albo zgfoszenie budowy, o ktdérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a i 19a, mozna przystqpic, z
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zastrzezeniem art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakoriczeniu budowy,

jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgfosi sprzeciwu w drodze
decyzji. Przepis art. 30 ust. 6a stosuje sie.

Art. 29. 1. Pozwolenia na budowe nie wymaga budowa:

1a) wolno stojgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci sie w
catosci na dziafce lub dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane;

C. Proces realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych w trybie mieszanym

Tzw. tryb mieszany (hybrydowy) wynika z woli ustawodawcy, aby inwestor miat mozliwos¢
realizowaé inwestycje mieszkaniowg w trybie specustawy réwniez w oparciu decyzje WZZIT badz
decyzje ULICP albo plan miejscowy. Nieuzasadniony bowiem bytoby ograniczenie zastosowania
przywotanego wyzej art. 13 specustawy jedynie do takich przypadkdéw, w ktérych inwestor w
chwili wejscia w zycie ustawy juz dysponuje odpowiednig decyzjg WZZIT/ULICP, badz tez w
chwili wejscia w zycie ustawy obowigzuje plan miejscowy umozliwiajgcy taka inwestycje.
Ustawodawca nie wprowadzit tu zadnych ograniczen czasowych, co oznacza, ze jezeli inwestor
dysponuje decyzjg WZZIT/ULICP (tj. réwniez gdy uzyska jg po wejsciu w zycie specustawy), albo
tez plan miejscowy umozliwiajacy realizacje inwestycji mieszkaniowej zostanie uchwalony po
wejsciu w zycie specustawy, to od woli inwestora winno zaleze¢, czy chce realizowaé inwestycje
mieszkaniowg lub towarzyszgcg w dalszym w oparciu o specustawe.

W trybie mieszanym pierwszy etap rozstrzygniec o charakterze planistyczno-urbanistycznym jest
zbiezny z trybem zwykitym, tj. podstawg lokalizacji inwestycji jest plan miejscowy, decyzja o
warunkach zabudowy albo decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W dalszym ciggu jednak, tj. w zakresie obejmujacym procedowanie wniosku o udzielenie
pozwolenia na budowe, zastosowanie znajdg wszystkie odmiennosci wtasciwe dla specustawy
mieszkaniowej, opisane powyzej w pkt VII.LA.5. Warto jedynie tu odnotowaé, ze z mocy
wyraznego wytgczenia (ktére wynika z faktu, ze w trybie mieszanym inwestor nie dysponuje
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji) nie znajdzie zastosowania art. 25 ust. 6 specustawy
mieszkaniowe].’

Analogicznie zatem, uzytkowanie obiektu realizowanego w oparciu o tryb mieszany moze
nastgpi¢ jedynie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, z uwzglednieniem szczegdlnych
zasad okreslonych powyzej w pkt VII.A.6.

® Art. 25 ust. 6. W przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie niniejszej ustawy:

1) do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolqczy¢ uchwalte, o ktérej mowa w ust. 1;

2) przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego
wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnosé projektu budowlanego z uchwatg, o
ktorej mowa w ust. 1;

3) do zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy dotqczyc uchwale, o
ktorej mowa w ust. 1.
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VIIl.  Zaskarzalnos¢ rozstrzygnie¢ wydawanych w ramach procesu inwestycyjnego majacego za
przedmiot inwestycje mieszkaniowa lub towarzyszaca

W zaleznosci od formuty procesu inwestycyjnego majgcego za przedmiot inwestycje
mieszkaniowg — tj. czy toczy sie on w trybie zwyktym, czy w trybie specustawy, czy tez w
trybie mieszanym, rdine bedsy formy kwestionowania zapadajgcych w tym procesie
rozstrzygniec.

1. Zaskarzalnos¢ rozstrzygnieé w trybie specustawy

W pierwszej kolejnosci nalezy odnotowaé, ze brak jest trybu odwotawczego wg kpa dla
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji z uwagi na wytgczenie stosowania Kodeksu
postepowania administracyjnego w zakresie rozdziatu 2. ustawy (art. 14) — uchwata rady
gminy o ustaleniu lokalizacji inwestycji bgdZ o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji jest
niezaskarzalna w administracyjnym toku instancji. Mozliwa jest jedynie skarga na uchwate o
ustaleniu lokalizacji inwestycji do sgdu administracyjnego na podstawie art. 101 ustawy o
samorzadzie gminnym — w odrdznieniu jednak od art. 101 tej ustawy, ktdéry nie zawiera
zadnych ograniczen czasowych na zaskarzenie uchwaty rady gminy, specustawa
mieszkaniowa wprowadza takie ograniczenie - 30 dni od dnia publikacji uchwaty w
wojewddzkim dzienniku urzedowym lub od przekazania uchwaty inwestorowi. Termin 30 dni
na zaskarzenie winien by¢ liczony odrebnie dla inwestora (od przekazania uchwaty) oraz dla
innych podmiotéw (od dnia publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym). Zgodnie ze
specustawg, skarge rozpatruje sie w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania akt wraz z
odpowiedzig na skarge, a skarge kasacyjng rozpatruje sie w terminie 2 miesiecy od dnia jej
whniesienia. Podstawga wniesienia skargi na uchwate mogg by¢ zaréwno zarzuty o charakterze
formalnym (dotyczace trybu jej podjecia), jak i merytorycznym.

Nalezy przyjaé, ze dopuszczalna jest rowniez skarga na niewydanie uchwaty w przedmiocie
ustalenia lokalizacji inwestycji na podstawie art. 101a ustawy o samorzadzie gminnym

Pozwolenie na budowe moze by¢ zaskarzone przez kazdg ze stron w drodze odwotania do
organu Il instancji, jednak odwotanie musi zawiera¢ zarzuty, istote i zakres zgdania bedgcego
przedmiotem odwotania, oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajgce to zadanie. Brak
wskazanych elementéw spowoduje wezwanie do uzupetnienia brakéw formalnych w
terminie 7 dni pod rygorem pozostawienia odwotania bez rozpatrzenia, a kornicowo — w
przypadku nieusuniecia brakéw — pozostawienie odwotfania bez rozpatrzenia. Zgodnie ze
specustawg organ Il instancji ma 21 dni na rozpatrzenie odwotania. Specustawa odmiennie
od k.p.a. wprowadzita skutecznosé doreczenia pism w toku postepowania na adres strony
ujawniony w katastrze nieruchomosci (organ a.a.b. nie ma zatem obowigzku samodzielnie
ustala¢ adresu stron postepowania), a w przypadku braku adresu w katastrze mozliwe jest
zawiadamianie w drodze publicznego obwieszczenia. Od decyzji organu |l instancji
przystuguje skarga do WSA, a od wyroku WSA przystuguje skarga kasacyjna do NSA.
Specustawa wprowadzita zasade utrzymania w mocy niewadliwej czesci decyzji o pozwoleniu
na budowe przez organ wyziszego stopnia/wsa — w sytuacji, gdy pozwolenie na budowe
wydane zostatlo w oparciu o specustawe mieszkaniowa, uchylenie badZ stwierdzenie
niewaznosci pozwolenia na budowe moze dotyczyé jedynie tej czesci, co do ktérej zachodzi
wada. Ponadto zgodnie ze specustawg, skarge rozpatruje sie w terminie 2 miesiecy od dnia
otrzymania akt wraz z odpowiedzig na skarge, a skarge kasacyjng rozpatruje sie w terminie 2
miesiecy od dnia jej wniesienia.
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Pozwolenie na uzytkowanie jest zaskarzalne przez strony w drodze odwotania, od decyzji
organu Il instancji przystuguje skarga do WSA, a od wyroku WSA przystuguje skarga
kasacyjna do NSA. Brak jest w takim trybie termindw na rozpatrzenie skargi przez WSA/NSA.

2. Zaskarzalnosc rozstrzygnieé w trybie zwyktym

Jezeli podstawg lokalizacji inwestycji jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
to plan ten moze by¢ przedmiotem skargi z art. 101 ustawy o samorzadzie gminnym.
Zgodnie z tym przepisem kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone
uchwatg lub zarzadzeniem, podjetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji
publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate lub zarzadzenie do sgdu administracyjnego. Skarge na
MPZP mozna wnies¢ w kazdym czasie. Sad administracyjny rozpoznajgc skarge bada po
pierwsze, czy skarzgcy ma legitymacje skargowa (czy jego interes prawny lub uprawnienie
zostaty naruszone postanowieniami MPZP), po drugie, czy plan zostat uchwalony we
wiasciwym trybie, po trzecie, czy tres¢ planu jest zgodna z prawem. Zgodno$é z prawem
tresci planu obejmuje przede wszystkim badanie niesprzecznosci planu ze studium,
natomiast podwazenie poszczegdlnych postanowien planu musi sie wigzaé¢ z wykazaniem
przekroczenia przez gmine tzw. wtadztwa planistycznego, co najczesciej utozsamiane jest z
faktycznym wywtaszczeniem skarzgcego.

Jezeli podstawg lokalizacji inwestycji jest decyzja ULICP albo decyzja WZ, to decyzje takie
moga by¢ zaskarzone przez kazda ze stron w toku instancji w drodze odwofania. Od
ostatecznej decyzji organu Il instancji stronom przystuguje natomiast skarga do WSA, zas od
wyroku WSA przystuguje skarga do NSA. Brak jest w takim trybie termindéw na rozpatrzenie
skargi przez WSA/NSA.

Pozwolenie na budowe moze by¢ zaskarzone przez kazdg ze stron w drodze odwotania do
organu Il instancji, odwotanie nie musi spetnia¢ zadnych wymogdéw formalnych poza
wyrazeniem niezadowolenia strony z rozstrzygniecia. Od decyzji organu Il instancji
przystuguje skarga do WSA, a od wyroku WSA przystuguje skarga kasacyjna do NSA. Brak jest
w takim trybie termindw na rozpatrzenie skargi przez WSA/NSA.

Pozwolenie na uzytkowanie jest zaskarzalne przez strony w drodze odwotania, od decyzji
organu |l instancji przystuguje skarga do WSA, a od wyroku WSA przystuguje skarga
kasacyjna do NSA. Brak jest w takim trybie termindw na rozpatrzenie skargi przez WSA/NSA.

Zgtoszenie zakonczenia budowy umozliwia przystgpienie do uzytkowania obiektu jezeli w
terminie 14 dni organ nadzoru budowlanego nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji. Od
decyzji o sprzeciwie przystuguje odwotanie, a od decyzji organu Il instancji — skarga do WSA
oraz skarga kasacyjna do NSA.

3. Zaskarzalnosc rozstrzygniec¢ w trybie mieszanym

W trybie mieszanym zaskarzenie MPZP lub decyzji ULICP albo decyzji WZ wyglada jak w
trybie zwyktym, za$ zaskarzenie pozwolenia na budowe oraz pozwolenia na uzytkowanie
wyglada jak w trybie specustawy.
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IX. Pytania i odpowiedzi od cztonkéw MPOIA

Ponizej przedstawiamy pytania, jakie zostaty zadane przez architektéw uczestniczacych w
zorganizowanym w dniu 3 wrzesnia 2018 roku szkoleniu, jakie zostato przeprowadzone w
siedzibie MPOIA w Krakowie, a takze w okresie pdzniejszym drogg mailowa, wraz z
odpowiedziami.

1. Czy charakterystyka inwestycji stanowigca element wniosku o podjecie uchwaty o
ustaleniu lokalizacji inwestycji, w zakresie opisanym w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b, musi by¢
odrebnym opracowaniem od koncepcji z art. 6?

Pomimo rdznic natury semantycznej, zachodzi daleko idgca zbieznos¢ materialna
zawartosci charakterystyki (w zakresie opisanym w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit b) i koncepcji, (w
zakresie opisanym w art. 6 ust. 2 pkt 1 i 2). Skoro zas jedynie do zakresu okreslonego w
art. 7 ust. 7 pkt 7 lit b ustawodawca przewidziat forme opisowq i graficznq, a zakres ten
(jak sie wydaje) pokrywa sie z zakresem ujetym w koncepcji, to nic nie stoi na
przeszkodzie, aby charakterystyka inwestycji stanowigca element wniosku nie zawierata
kolejnego (powtdrzonego) opracowania, ale wprost odwolywata do koncepcji
stanowigcej zatgcznik do wniosku. Charakterystyka zatem moze, ale nie musi byc
odrebnym opracowaniem, o ile koncepcja spetnia warunki okreslone w art. 7 ust. 7 pkt 7
lit. b).

2. Kto moze sporzadzi¢ w.w. charakterystyke, wobec braku ograniczenia na ksztatt art. 6
ust. 4?

Ograniczenie podmiotowe zawarte w art. 6 ust. 4 nie moze byc rozciggniete na
opracowanie o jakim mowa w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit b), o ile tylko stanowi¢ ono bedzie
odrebny od koncepcji dokument. Art. 6 ust. 4 stanowi ograniczenie praw i wolnosci i
winien byc¢ interpretowany scisle, a nie stosowany w drodze analogii w innych
przypadkach, wprost prawem nieprzewidzianych

3. Jakie skutki spowoduje ewentualna sprzeczno$¢ pomiedzy charakterystyka, a
koncepcjg?

Niedopuszczalna jest sprzecznos¢ pomiedzy koncepcjg, a charakterystykq inwestycji
zawartg we wniosku, w zakresie determinowanym przez art. 7 ust. 7 pkt 7, albowiem
prowadzitaby do okreslenia inwestycji w sposob alternatywny; rada gminy nie ma
kompetencji do dokonywania jakiegokolwiek wyboru pomiedzy wariantami inwestycji, a
jedynie zgodnie z art. 7 ust. 4 podejmuje uchwate o lokalizacji inwestycji lub odmowie
lokalizacji inwestycji; sprzecznos¢ miedzy ww. dokumentami mozna ewentualnie usuwac
w drodze wezwania do usuniecia brakéw formalnych w trybie art. 7 ust. 9, choc
stanowisko takie wydaje sie kontrowersyjne w  kontekscie funkcji wdjta
(burmistrza/prezydenta miasta) w procesie podejmowania uchwaty.

4. Czy dla inwestycji objetych tzw. specustawg mieszkaniowg mozliwe jest uzyskanie
decyzji inwestycyjnych (wz./pnb) w dotychczasowym trybie, czy tez ustawa ta stanowi
regulacje wytagczng?

Zgodnie z art. 1 ust. 2 Ustawa nie wytgcza mozliwosci przygotowania lub realizacji
cafosci lub czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszqcych na zasadach
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ogolnych, okreslonych w szczegdlnosci w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).

5. Zgodnie z art. 44 pkt 1 lit b) w prawie budowlanym wprowadzono nowy przepis —
dodano do art. 5 ust. 1 pkt 4a, ktéry zaktada minimalny udziat lokali mieszkalnych
dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach
0s06b niepetnosprawnych, sporzqdzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym
0s06b starszych w ogdlnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym. Czy
ustawodawca precyzuje, jaki jest ten minimalny udziat (liczbowo badz procentowo)?

Na mocy specustawy mieszkaniowej wprowadzono szereg zmian w innych ustawach, w
tym w ustawie Prawo budowlane. Jedng z tych zmian jest deklarowane przez
ustawodawce w uzasadnieniu projektu (druk nr 2667 z 26 czerwca 2018 roku)
rozszerzenie wymogu projektowania i budowania budynkéw  mieszkalnych
wielorodzinnych oraz obiektow uzytecznosci publicznej z uwzglednieniem potrzeb osob z
niepetnosprawnosciami innymi niz tylko niepetnosprawnos¢ ruchowa, o ktérych mowa w
art. 1 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzqdzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r., w tym osob starszych. Lektura przepisdw zmieniajgcych nie daje
jednak odpowiedzi na pytanie, jaka liczba lokali dostepnych dla oséb niepetnosprawnych
spetnia ustawowy wymdg minimalnego udziatu lokali w ogdlnej liczbie lokali
mieszkalnych w budynku wielorodzinnym. Watpliwosci na tle tego przepisu mnozq sie
rowniez w zakresie rozumienia pojecia dostepnosci, w szczegdlnosci co do tego czy
chodzi tu wytgcznie o zapewnienie fizycznego dostepu do lokalu, czy tez o dostosowanie
wyposazenia lokalu dla potrzeb 0s6b niepetnosprawnych. Nalezy zdecydowanie
opowiedziec sie za takim rozumieniem, wedle ktorego chodzi tu wytqcznie o zapewnienie
fizycznego dostepu dla 0séb niepetnosprawnych. Standardy ilosciowe i jakosciowe
zwigzane z zapewnieniem fizycznego dostepu dla oséb niepetnosprawnych sq natomiast
aktualnie uregulowane w §54 i §55 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2015, poz. 1422, ze zzm.), zwtlaszcza wedle brzmienia
obowiqzujgcego od 1 stycznia 2018 roku. Aktualnie zatem minimalny udziat lokali
dostepnych dla osob niepetnosprawnych w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 4a prawa
budowlanego (o ile z innych przepisow szczegdlnych — dla szczegdlnych rodzajow
inwestycji — nie wynika co innego), okreslony jest w przywotanych przepisach
rozporzqdzenia, co oznacza w szczegolnosci:

- koniecznos¢ wyposazenia budynku mieszkalnego wielorodzinnego w dzwig, jesli réznica
poziomdéw posadzek pomiedzy pierwszg, a ostatniq kondygnacjg nadziemng,
niestanowiqgcq drugiego poziomu w mieszkaniu dwupoziomowym, wynosi 9,5m;

- koniecznos¢ zapewnienia, w budynku mieszkalnym wielorodzinnym wyposazonym w
dZwig, dojazdu z poziomu terenu i dostepu na wszystkie kondygnacje uzytkowe osobom
niepetnosprawnym;

- w przypadku wbudowywania lub przybudowywania szybu dZzwigowego do istniejgcego
budynku dopuszcza sie usytuowanie drzwi przystankowych na poziomie spocznika
miedzypietrowego, jezeli zostanie zapewniony dostep do kondygnacji uzytkowej osobom
niepetnosprawnym;
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- koniecznos¢ wykonania, w budynku mieszkalnym wielorodzinnym niewyposazanym w
dzwigi, pochylni lub zainstalowania odpowiednich  urzqdzern  technicznych,
umozliwiajgcych dostep osobom niepetnosprawnym do mieszkan potoZzonych na
pierwszej kondygnacji nadziemnej oraz do kondygnacji podziemnej zawierajqcej
stanowiska postojowe dla samochoddéw osobowych.

Spetnienie powyzszych warunkow rozporzgdzenia o warunkach technicznych oznaczac
bedzie zatem zapewnienie minimalnego udziatu lokali dostepnych dla 0s6b
niepetnosprawnych. Nietrafne jest natomiast zawarte w uzasadnieniu projektu
specustawy mieszkaniowej (ostatni akapit na 20 stronie, druk nr 2667 z 26 czerwca
2018 roku) stwierdzenie, zgodnie z ktorym organy nadzoru budowlanego bedg
weryfikowaly spetnienie tych wymogow (tj. dotyczqcych uwzglednienia potrzeb oséb
niepetnosprawnych przy projektowaniu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych) w
projekcie przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W tym zakresie
nowelizacja dokonana specustawqg mieszkaniowq nie wprowadza Zzadnej nowosci
normatywnej i nadal kontrola ze strony organu nadzoru budowlanego moze dotyczyc
wytqcznie zgodnosci obiektu (zrealizowanego) z projektem, a nie zgodnosci projektu
obowiqzujgcymi przepisami prawa.

6. Czy art. 39 oznacza brak obowigzku odrolnienia dziatek na terenie miasta?

Art. 39 specustawy mieszkaniowej wytqgcza stosowanie przepisow o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych w zakresie gruntow rolnych do inwestycji mieszkaniowej lub
towarzyszgcej realizowanej w granicach administracyjnych miast. Oznacza to, ze dla
takich dziatek nie jest wymagana decyzja o wytqczeniu z produkcji rolnej w rozumieniu
art. 11 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

7. Jak rozumie¢ zapewnienie bezposredniego dostepu do drogi publicznej na gruncie art.
17 ust. 1 pkt 1, w szczegdlnosci jak weryfikowaé warunek minimum 6 metréw szerokosci
drogi?

Warunek zapewnienia odpowiedniego dostepu do drogi publicznej na gruncie art. 17 ust.
1 pkt 1 winien by¢ weryfikowany juz na etapie podejmowania uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji, uchwata ta bowiem ze swej natury ma by¢ rownowazna decyzji o
ustaleniu warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu, ktora taki dostep weryfikuje.
Faktyczna szerokos¢ drogi winna zas wynikac z charakterystyki inwestycji mieszkaniowej,
a konkretnie — planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki
zabudowy i zagospodarowania terenu, przedstawionego w formie graficznej i opisowej,
co powinno by¢ przedmiotem weryfikacji przez rade gminy podejmujgcq uchwate w
przedmiocie ustalenia bgdz odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji.

8. Jak nalezy rozumieé¢ art. 18, ktéry umozliwia — zamiast spetnienia standardu
urbanistycznego zwigzanego z odlegtoscia inwestycji do szkoty lub przedszkola —
zawarcie przez inwestora z gming umowy, na podstawie ktérej inwestor zaptaci na rzecz
gminy kwote odpowiadajacg 5 letnim kosztom zapewnienia transportu i opieki w czasie
przewozu dziecka?

Nalezy przyjgc, ze kwota odpowiadajgca 5 letnim kosztom zapewnienia transportu i
opieki w czasie przewozu dziecka winna by¢ wyliczona jako iloczyn kosztu opieki i
transportu 1 dziecka oraz liczby stanowigcej wspotfczynnik 7,5% (w przypadku szkot
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podstawowych) lub 3.5% (w przypadku przedszkoli) planowanej liczby mieszkarncéw
inwestycji mieszkaniowej. Zgodnie z art. 17 ust. 9 specustawy planowang liczbe
mieszkaricow ustala sie jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika
wynoszgcego 28 m2.

9. Czy inwestor musi na etapie uzyskiwania uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub towarzyszacej dysponowac tytutem prawnym do nieruchomosci, na
ktorej inwestycja ta ma byc realizowana?

Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wywiera skutki analogiczne jak
decyzja WZIZT, tj. nie rodzi zadnych praw rzeczowych do gruntu, a stanowi jedynie o
mozliwosci okreslonego sposobu zagospodarowania terenu. Specustawa nie przewiduje
wymogu, aby inwestor dysponowat tytutem prawnym do nieruchomosci, na ktérej ma
by¢ realizowana inwestycja mieszkaniowa lub towarzyszqca. Taki tytut prawny bedzie
natomiast weryfikowany na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe (oswiadczenie o
prawie dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane). Powyzsze wynika z z art. 25
ust. 2 specustawy, zgodnie z ktorym ,,uchwata, o ktérejf mowa w ust. 1, nie rodzi praw do
terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osob trzecich. Informacje tej tresci
zamieszcza sie w uchwale.”

10. Czy mozna wystgpi¢ (w trybie specustawy) z wnioskiem o inwestycje mieszkaniowg na
dziatce, dla ktorej toczy sie juz postepowanie w sprawie wydania warunkéw zabudowy?
Jesli tak, to czy pozytywna uchwata rady gminy /miasta oparta o specustawe powoduje
umorzenie postepowania o wydanie warunkéw zabudowy, czy tez dokumenty te moga
funkcjonowac réwnolegle az do momentu realizacji inwestycji na podstawie jednego z
nich?

Specustawa wprost zaktada, Ze tryb z niej wynikajgcy nie jest trybem wytqcznym dla
realizacji inwestycji, ktore wypetniajq definicje inwestycji mieszkaniowej lub
towarzyszgcej, a tres¢ art. 1 ust. 2 rozumiatbym szeroko. Poza tym skutki prawne
uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji zostaty zréwnane z wz lub planem. Nie widze
zatem zadnych przeszkod, aby inwestor jednoczesnie ubiegat sie o wz oraz o uchwate o
lokalizacji inwestycji, a uzyskanie jednej z nich nie stanowi podstawy do umorzenia
postepowania w przedmiocie drugiego. Inwestor moze zatem dysponowac nieskoriczong
iloscig decyzji o wz oraz (w tym samym czasie) nieskoriczong iloscig uchwat o lokalizacji
inwestycji i dopiero uzyskanie pozwolenia na budowe na podstawie jednej z nich
powoduje ,, konsumpcje” pozostatych.

11. Po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie mozna dokonaé zmiany sposobu
uzytkowania czesci obiektu budowlanego, z wyjgtkiem czesci przeznaczonej na
dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg (art. 28 ust. 4) — czy mozliwa jest zatem zmiana
sposobu uzytkowania catego obiektu?

Art. 28 ust. 4 mozZe byc¢ Zrédtem sporych trudnosci interpretacyjnych. Nalezy jednak
przyjmowacd, ze przypadek zmiany sposobu uzytkowania zostat uregulowany w sposob
szczegdlny w art. 28 ust. 4 jedynie dla zmiany sposobu uzytkowania czesci obiektu, zas
co do zmiany sposobu uzytkowania catego obiektu specustawa nie zawiera stosownego
zakazu. Co wiecej, w art. 25 ust. 6 pkt 3 ustawodawca przewidziat, ze do zgtoszenia
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy dotgczyc
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uchwate, o ktorej mowa w ust. 1, co najpewniej wynika z faktu, ze zmiana sposobu
uzytkowania jest traktowana jako jedna z form realizacji inwestycji mieszkaniowej fub
towarzyszqgcej. Wzajemne zestawienie ze sobq art. 25 ust. 6 pkt 3 i art. 28 ust. 4
prowadzi do wniosku, ze kaida forma zmiany sposobu uZytkowania obiektow
zrealizowanych w oparciu o specustawe (tj. rowniez w trybie mieszanym) w ramach
inwestycji mieszkaniowej wymaga uzyskania kolejnej chwaty o ustaleniu lokalizacji,
ktdra takq zmiane sposobu uzytkowania umozliwi. Trudno identyczng teze forsowac w
odniesieniu do obiektéw realizowanych w oparciu o specustawe w ramach inwestycji
towarzyszqcej, skoro art. 25 ust. 6 pkt 3 dotyczy jedynie inwestycji mieszkaniowej. To
dawatoby podstawy dla poglgdu o tym, Ze obiekty inwestycji towarzyszqgcej mogq byc
przedmiotem zmiany sposobu uZytkowania (w catosci albo w czesci przeznaczonej na
dziatalnos¢ handlowq lub ustugowg) rowniez w trybie zwyktym, wynikajgcym z ustawy
Prawo budowlane.
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