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Raport w sprawie stosowania ustawy
Z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycii
towarzyszqeych (Dz.U. poz. 1496)

w miastach wojewddzkich oraz

na obszarach metropolitalnych

WPROWADZENIE

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.
poz. 1496), zwana potocznie ,,specustawg miesz-
kaniowg”, a takze ,lex deweloper”, weszta w zy-
cie 22 sierpnia 2018 roku. Akt ten wprowadza do
prawa administracyjnego Szereg nieznanych
wczesniej instytucii, tworzac catkiem nowe moz-
liwosci realizowania przedsiewzie¢ budowlanych,
nazywanych przez te ustawe inwestycjami miesz-
kaniowymi oraz inwestycjami towarzyszacymi.

Niniejszy raport przygotowany zostat na podsta-
wie danych zebranych w pierwszym kwartale
tego roku. Od wejscia w zycie tegoz aktu mingto
juz dostatecznie duzo czasu, by sprawdzic, ja-
kim zainteresowaniem wsrod inwestorow ciesza
sie rozwigzania w nim zawarte.

Na podstawie przeprowadzonych badan, udato
sie ustalic, ile wnioskow o ustalenie lokalizacii
inwestycji mieszkaniowej ziozyli inwestorzy
w wybranych miastach naszego kraju, jak wy-
gladato dalsze ich procedowanie oraz w ktorych
doktadnie gminach podjeto uchwate w sprawie
lokalnych standardow urbanistycznych. Pod
uwage wzieto dane z dwudziestu wybranych pol-
skich miast: Warszawy, Krakowa, Poznania,
Gdanska, Gdyni, Sopotu, Wroctawia, Szczecina,
kodzi, Torunia, Bydgoszczy, Zielonej Gory, Go-
rzowa Wielkopolskiego, Katowic, Opola, Olszty-
na, Biategostoku, Lublina, Rzeszowa oraz Kielc.

USTAWA O ULATWIENIACH W PRZYGOTOWANIU
| REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
ORAZ INWESTYCJI TOWARZYSZACYCH

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych wprowadza do porzadku praw-
nego kilka nowych instytuciji, zmieniajac zasady
realizacji inwestycji przeznaczonych na cele
mieszkaniowe. Zgodnie z trescig art. 1 omawia-
nej ustawy, akt ten okresla zasady oraz pro-
cedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysza-
cych, a takze standardy ich lokalizacji i realiza-
cji. Kolejny ustep tego samego artykutu wska-
zuje, ze ustawa nie wytacza mozliwosci przy-
gotowania lub realizacji catosci lub czesci ta-
kich inwestycji na zasadach ogoinych, okreslo-
nych w szczegolnosci w przepisach ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U.
z 2018 r. poz. 1945, ze zm.). Inwestor ma wigc
w tym zakresie pewng dowolnoS¢ — moze wy-
brac, czy do realizacji swojej inwestycji zasto-
suje przepisy ,specustawy mieszkaniowej”,
czy tez oprze swoje przedsigwzigcie na regula-
cjach zawartych w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Art. 1 ust. 3
omawianego aktu stanowi natomiast, iz w za-
kresie nieuregulowanym w ustawie o utatwie-
niach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzysza-
cych stosuje sie ustawe z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2018 .
poz. 1202, ze zm.).

Jesli zas chodzi 0 zakres podmiotowy stosowania
omawianych regulacji, inwestorem w rozumieniu
ustawy jest podmiot lub osoba zamierzajaca
realizowac lub realizujgca inwestycje mieszka-
niowa lub inwestycje towarzyszaca. Wynika
Z tego wigc, ze moga nim by¢ zarowno osoby
fizyczne, osoby prawne, jak i jednostki organiza-
cyjne niebedace osobami prawnymi, ktorym
ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna. Art. 2 pkt 1
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,Specustawy mieszkaniowej” nie wprowadza tu
zadnych ograniczen.

Sama inwestycja mieszkaniowa, w mys| art. 2
pkt 2 tego aktu, to natomiast przedsiewziecie
obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytko-
wania lub przebudowe, w wyniku ktorej powsta-
nie budynek lub budynki mieszkalne wielorodzin-
ne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie
mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednoro-
dzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz
Z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi
oraz drogami wewnetrznymi. Do tego wyliczenia
nalezy dodac rowniez roboty budowlane nie-
zbedne do obstugi oraz prawidtowego wykona-
nia tych prac.

Co interesujace, inwestycje mieszkaniowa sta-
nowig rowniez czesci budynkow przeznaczone
na dziatainos¢ handlowa lub ustugowg. Art. 3
ustawy wprost wskazuje, ze taka wiasnie dziatal-
nos¢ mozna realizowa¢ w ramach wyodrebnio-
nej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwe-
stycji towarzyszacej lub samodzielnego obiektu
budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wigk-
szej niz 2000 m2, pod warunkiem, ze powierzch-
nia uzytkowa przeznaczona na dziatalnos¢ han-
dlowga lub ustugowa nie przekroczy 20%
powierzchni uzytkowej mieszkan.

Jesli zas chodzi o inwestycje towarzyszaca,
z tresci art. 2 pkt 3 omawianego aktu wyczytac
mozemy, iz stanowig j3 inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub prze-
budowy: sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu
art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. —
Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
Dz.U. z 2019 r. poz. 725), drdg publicznych,
obiektow infrastruktury publicznego transportu
zbiorowego, obiektow dziatalnosci Kulturalnej,
obiektow opieki nad dziecmi do 3 lat, przed-
szkoli, szkot, placowek wsparcia dziennego,
placowek opieki zdrowotnej, dziennych domow
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pomoacy, obiektow stuzgcych dziatalnosci pozyt-
ku publicznego, obiektdw sportu i rekreacii, te-
renow zieleni urzadzonej oraz obiektow budow-
lanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowa
lub ustugowa, o ile stuzg obstudze mieszkancow
budynkow bedacych przedmiotem inwestycii
mieszkaniowe;j.

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych w swoich dalszych postano-
wieniach wprowadza dosc¢ kontrowersyjng regu-
lacje, pozwalajacg inwestorowi na swoiste omi-
niecie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz, w niektorych sytuacjach,
studium uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy. Zgodnie z trescig
art. 5 ust. 3 i 4 wspomnianej ustawy, inwestycje
mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca re-
alizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, pod warunkiem, ze nie jest ona
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. Waru-
nek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy na-
tomiast terendw, ktore w przesztosci byty wyko-
rzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, jesli obecnie
funkcje te nie sa na tych terenach realizowane.
W praktyce regulacja ta budzi wiele kontrowersji
wsrdd administratywistow oraz urbanistow.
Mato by rzec, ustawodawca posunat sig tu na
tyle daleko, ze zezwolit nawet na realizacje inwe-
stycji mieszkaniowych na obszarach kolejowych
oraz obszarach portow i przystani morskich, je-
Sli tylko inwestor, po spetnieniu przez jego przed-
siewziecie przestanek wymienionych w przepi-
sach art. 10 i art. 11 omawianej ustawy, uzyska
wczesniej stosowne potwierdzenie wydane
przez odpowiedni podmiot.

Ustawodawca wprowadzit jednak pewne obo-
strzenia w zakresie realizacji inwestycji mieszka-
niowych i inwestycji towarzyszacych, czego
dowodem sg normy zawarte w art. 5 ust. 1i 2
omawianej ustawy. Przepisy te wskazuja, ze in-
westycji mieszkaniowych lub inwestyciji towa-
rzyszacych nie lokalizuje sig na terenach podle-
gajacych ochronie przed lokalizowaniem lub
zabudowa na podstawie odrebnych przepisow,
chyba ze w trybie przepisow przewidujacych te
ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towa-
rzyszacej. Regulacije te stosuje sie odpowiednio
do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych
ogrodow dziatkowych i obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig. W gaszczu wszelkich
ustepstw na rzecz inwestora, przepisy te stano-
wig pewne ograniczenie zasad realizacji inwesty-
cji mieszkaniowych.

PRZYGOTOWANIE ORAZ REALIZACJA
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

Przed ztozeniem wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycii, nalezy przygotowac koncepcje urba-
nistyczno-architektoniczng, ktorej dotyczy art. 6
ustawy. Dokument ten sporzadzi¢ moze jedynie
osoba, o ktorej mowa w art. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym lub osoba wpisana na
liste izby samorzadu zawodowego architektow,
posiadajgca stosowne uprawnienia budowlane
do projektowania bez ograniczen w specjalno-
Sci architektonicznej lub do projektowania
i kierowania robotami budowlanymi bez ograni-
czen w takiej samej specjalnosci. Celem kon-
cepcji jest uzasadnienie rozwigzan funkcjonal-
no-przestrzennych planowanej inwestyciji, przy
uwzglednieniu charakteru zabudowy miejsco-
wosci i okolicy, w ktorej inwestycja ta moze by¢
zlokalizowana.

Nastepnie inwestor wystepuje, za posrednic-
twem waojta (lub burmistrza, czy prezydenta mia-
sta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwesty-
cji do wiasciwej miejscowo rady gminy. Ten sam
wniosek moze dotyczyC rowniez inwestycji to-
warzyszacej, jezeli jest ona objeta tym samym
zamierzeniem inwestycyjnym, co inwestycja
mieszkaniowa. Po ztozeniu wniosku, rada gminy
podejmuje uchwate w przedmiocie ustalenia lo-
kalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia
jego ztozenia. Jesli uchwata ta nie moze byc
podjeta w tym terminie, przewodniczacy rady
gminy obowigzany jest przed jego uptywem po-
wiadomic inwestora, podajac powody opdznie-
nia oraz wskazujac nowy termin podjecia uchwa-
ly, nie dtuzszy niz 30 dni od dnia uptywu terminu
pierwotnego.

Rada gminy, podejmujac uchwate, bierze pod
uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju, wynikajace z ustalen studium uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przes-
trzennego gminy.

WNIOSEK 0 USTALENIE LOKALIZACJI INWESTYCJI

Sam wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji
jest dokumentem dos¢ sformalizowanym. Zgod-
nie z art. 7 ust. 7 ustawy, inwestor jest obowigza-
ny wskaza¢ w nim granice terenu objetego wnio-
skiem oraz okresli¢ planowang minimalng
i maksymalng powierzchnie uzytkowa oraz liczbe
mieszkan, wchodzacych w skiad inwestycji. We
wniosku nalezy wskazac takze, jaki zakres inwe-
stycji przeznaczony zostanie na dziatalnos$¢ han-
dlowa lub ustugowa i jakie zmiany wprowadzi ta
inwestycja w dotychczasowym sposobie zago-
spodarowania i uzbrojeniu terenu. Ten sam wnio-
sek powinien zawiera¢ rowniez analizg powigza-
nia inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem
terenu, odpowiednig charakterystyke inwestycji
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mieszkaniowej, a takze wskazanie nieruchomo-
Sci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej (jesli zostata zatozona). Inwestor
obowigzany jest takze wskazac, ze planowana
inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gminy oraz z uchwatg o utworzeniu
parku kulturowego, a takze, ze cate przedsie-
wziecie odpowiada standardom lokalizacii i reali-
zacji inwestyciji mieszkaniowych. Ponadto, jesli
inwestycja mieszkaniowa planowana jest na te-
renie, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, we wniosku
nalezy wskazac, w jakim zakresie inwestycja ta
nie uwzglednia ustalen takiego planu. Inwestor
musi wiec zadbac, by wszystkie te informacje
znalazty sie w jego wniosku. W przeciwnym wy-
padku naraza sie na pozostawienie go bez rozpa-
trzenia.

Zgodnie z art. 7 ust. 8 ,specustawy mieszkanio-
wej”, do wniosku dotacza sie szereg zatgcznikow,
m.in.: koncepcje urbanistyczno-architektoniczng
oraz oSwiadczenie inwestora, ze nie zachodzi ko-
lizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwe-
stycjami uprzywilejowanymi na mocy art. 4
omawianej ustawy, a takze w niektorych przy-
padkach: decyzje o uwarunkowaniach srodowi-
skowych, porozumienie inwestora z gming,
okreslajace sposob realizacji inwestycji miesz-
kaniowej (jesli zostato zawarte) oraz odpowied-
nie uzgodnienia, jesli inwestycja planowana jest
na obszarze kolejowym lub na obszarze portow
i przystani morskich.

Jak wida¢, wymagania formalne co do wniosku,
stawiane inwestorowi przez ustawodawce s3
dos¢ rygorystyczne. Szczegolnie biorac pod
uwage fakt, ze inwestorem, w mys$| omawianej
ustawy, moze by¢ rdwniez osoba fizyczna, ktorej
wiedza specjalistyczna w zakresie odpowiednich
regulacji moze przeciez nie byc tak rozlegta, jak
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w przypadku dewelopera, zajmujgcego sie za-
wodowo realizacjg takich inwestyciji. Ustawo-
dawca w kolejnym ustepie przewidziat jednak
taka sytuacje, wskazujac iz w przypadku, gdy
wniosek o0 ustalenie lokalizacji inwestycji nie
spetnia omawianych powyzej wymogow, woijt
(burmistrz, prezydent miasta) wzywa do usunie-
cia brakow formalnych, wskazujac termin na ich
usuniecie, nie diuzszy jednak niz 14 dni. Organ
ten poucza jednoczesnie inwestora, ze nieusu-
niecie tych brakdw powodowac bedzie pozosta-
wienie wniosku bez rozpatrzenia.

UCHWALA 0 USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

Jak juz wspominano, uchwate te wydaje wiasci-
wa miejscowo rada gminy w terminie 60 dni od
dnia ztozenia przez inwestora wniosku o ustale-
nie lokalizacji inwestycji. Zgodnie z art. 8 ust. 1
ustawy, informacje, ktore zawiera ten akt w wigk-
szosci przypadkow pokrywajg sie z informacja-
mi, ktére obowigzany byt wskaza¢ inwestor we
wniosku. Co istotne, zgodnie z art. 25 ust. 1 ,lex
deweloper”, uchwata o ustaleniu lokalizacji in-
westycji mieszkaniowej, po zataczeniu jej do
wniosku 0 pozwolenie na budowe, wigze organ
wydajacy takie pozwolenie. Warto tu rowniez
dodaé, iz w odniesieniu do okreslonego terenu
rada gminy moze podjac wiecej niz jedng uchwa-
e 0 ustaleniu lokalizacji inwestycji, a sama
uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie naru-
Sza prawa wiasnosci i uprawnier osob trzecich.

STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI
INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych w Rozdziale 3. okresla standar-
dy, jakie powinien spetnia¢ teren, by inwestycja

mieszkaniowa mogta zosta¢ na nim zrealizowa-
na. W ramach niniejszego raportu postarano sie
jedynie zarysowaC problematyke standardow
ustawowych, skupiajac sie bardziej na lokalnych
standardach urbanistycznych, uchwalanych
przez rade gminy.

Zgodnie z art. 17 ustawy o utatwieniach w przy-
gotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, by inwestor
mogt zrealizowa¢ na danym terenie inwestycje
mieszkaniowg, obszar ten musi spetniac szereg
warunkow, m.in.: zapewnia¢ dostep do drogi pu-
blicznej, a zgodnie z zapotrzebowaniem takze do-
step do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz
do sieci elekiroenergetycznej. Sa to normy, ktére
nie moga zostac w zaden spos6b zmienione.

Ustawodawca w dalszej czeSci akiu wprowadzit
jednak przepis, ktory legitymuje rade gminy do
modyfikaciji niektorych regulaciji zawartych w tym
artykule. Zgodnie z art. 19 omawianej ustawy, or-
gan ten moze bowiem uchwali¢ lokalne standardy
urbanistyczne, za pomoca ktorych zmieni czgsc
z wytycznych naktadanych na inwestora przez
»Specustawe mieszkaniowa”. Dotyczy to miedzy
innymi niektorych wskaznikdw procentowych
ujetych w omawianym artykule, a takze maksy-
malnej odlegtosci, jaka dzielic moze inwestycje
mieszkaniowa od przystanku komunikacyjnego,
szkoty podstawowej, czy przedszkola oraz od te-
rendw wypoczynku, rekreaciji lub sportu.

Rada gminy, poprzez lokalne standardy urbani-
styczne, moze takze wptywac na wytyczne co do
maksymalnej ilosci kondygnacji nadziemnych
budynku. Domys$inie wedtug norm ustawy, war-
tosci te wynosza odpowiednio — maksymalnie
do 4 kondygnacji nadziemnych poza miastami
oraz w miastach, ktorych liczba mieszkancow
nie przekracza 100 000 osab, albo do 14 kondy-
gnacji nadziemnych, gdy liczba ta przekracza
100 000 mieszkancow. Sytuacja ta wyglada jed-

nak inaczej, gdy w odlegtosci nie wiekszej niz
900 metrow znajdujg sie juz budynki mieszkalne
0 wysokosci przekraczajacej maksymalng liczbe
kondygnacji. W takim wypadku maksymaling
wysokosC¢  budynkow  objetych inwestycja
mieszkaniowg w tych miejscach wyznacza wy-
sokoS¢ najwyzszego budynku mieszkalnego
w tej wiasnie zabudowie.

Rada gminy nie ma jednak petnej dowolnosci
w ksztattowaniu lokalnych standardow urbani-
stycznych, o czym stanowi art. 19 ust. 1 2,
dodajac w tej materii pewne ograniczenia. Lokal-
ne standardy urbanistyczne w zakresie wskazni-
kow procentowych wskazanych w art. 17 ust. 2
pkt 2 lit. a lub b oraz w zakresie maksymalnych
odlegtosci od wymienionych powyzej obiektow
lub maksymalnej liczby kondygnacji nie moga
bowiem rozni¢ sie o wiecej niz 50% od standar-
dow narzuconych przez ustawe.

Rada gminy w lokalnych standardach urbani-
stycznych moze takze okreslic¢ liczbe miejsc par-
kingowych, niezbednych dla obstugi realizowa-
nej inwestycji mieszkaniowej lub natozyc
obowigzek zapewnienia dostgpu do sieci cie-
ptowniczej, co wprost stanowi art. 19 ust. 3
omawianego aktu.

STOSOWANIE USTAWY W MIASTACH
WOJEWODZKICH ORAZ NA OBSZARACH
METROPOLITALNYCH

Od wejscia w zycie ustawy mineto pot roku. Do
odpowiednich wydziatow urzedow miejskich
wptynety pierwsze wnioski w trybie ,specusta-
wy mieszkaniowej”, a w wigkszosci przebada-
nych miast uchwalono juz lokalne standardy
urbanistyczne. Na zlecenie Instytutu Metropoli-
talnego postanowiono zatem sprawdzic, jak do-
ktadnie wygladaja dane dotyczace stosowania
omawianej ustawy.
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By przeprowadzi¢ badania, nalezato wczesnigj
przyja¢c pewng metodologie. Pomogta w tym
Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030. W niniejszej pracy skupiono sig¢ wiec
jedynie na najwiekszych miastach Polski, zawe-
zajac odpowiednio krag do tych, ktore ujete zo-
staty w KPZK 2030 oraz dodajagc do wyliczonych
w niej lokacji pozostate miasta wojewaddzkie. Ni-
niejsza praca bedzie wiec opierac sig na szcze-
gotowym przeanalizowaniu danych dla 10 ob-
szarow metropolitalnych i pozostatych 7 miast

wojewodzkich: Warszawy, Aglomeracji Slaskiej
z gtownym osSrodkiem w Katowicach (w pracy
ograniczono si¢ jednak do samych Katowic),
Krakowa, todzi, Trojmiasta, Poznania, Wrocta-
wia, Bydgoszczy wraz z Toruniem, Szczecina,
Lublina, Kielc, Gorzowa Wielkopolskiego wraz
z Zielong Gora, Rzeszowa, Olsztyna, Opola oraz
Biategostoku.

Z danych zebranych w pierwszym kwartale tego
roku wynika, iz zadne wnioski o ustalenie lokali-

Tabela nr 1: Whnioski o ustalenie lokalizacji inwestycji
Whioski Podjete uchwaty
Miasto Zlo'zone':- pozostawione 0 ustélem.g Whnioskodawca Stan na dzien
whioski bez lokalizacji
rozpatrzenia inwestycji
Warszawa 12 8 0 Podmioty prywatne 15.02.2019 r.
Krakow 7 4 0 Podmioty prywatne 04.03.2019 r.
Poznan 0 18.02.2019 .
Gdansk 5 4 0 Podmioty prywatne 18.02.2019 r.
Gdynia 18.02.2019 .
Sopot 20.02.2019 .
Wroctaw 2 2 0 Podmioty prywatne 18.02.2019 r.
Szczecin 0 27.02.2019 r.
todz 0 20.02.2019 .
Torun 0 21.02.2019 .
Bydgoszcz 0 27.02.2019 r.
Zielona Gora 0 15.02.2019 r.
Gorzéw

Wielkopolski 0 21.02.2019 .
Katowice 4 Brak danych 0 Podmioty prywatne 22.02.2019 .
Opole 1 1 0 Podmiot prywatny 20.02.2019 r.
Olsztyn 0 22.02.2019 r.
Biatystok 1 1 0 Podmiot prywatny 20.02.2019 r.
Lublin 3 3 0 Podmioty prywatne 04.04.2019 r.
Rzeszow 0 16.04.2019 .
Kielce 3 2 0 Podmiot prywatny 21.02.2019 r.
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zacji inwestycji nie wptynety do urzedow miej-
skich w: Poznaniu, Gdyni, Sopocie, Szczecinie,
kodzi, Toruniu, Bydgoszczy, Zielonej Gorze, Go-
rzowie Wielkopolskim, Olsztynie oraz Rzeszo-
wie. Miasta, w ktorych inwestorzy ztozyli oma-
wiane wnioski to z kolei: Warszawa, Krakow,
Gdansk, Wroctaw, Katowice, Opole, Biatystok,
Lublin oraz Kielce. W zadnym z wymienionych
wyzej miast nie podjeto jednak uchwat o ustale-
niu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Z zebra-
nych danych wynika, iz gtownym tego powodem
byt fakt, ze wnioski te w duzej mierze nie spetnia-
ty wymagan formalnych.

Urzedy miejskie szczegotowo opisaty, czy wnio-
ski ztozone przez inwestorow spetniaty wymaga-
nia formaline, o ktorych mowa w ustawie oraz czy
i w jakim zakresie wzywano inwestorow do uzu-
petnienia brakow. Na podstawie zebranych infor-
macji udato sie réwniez ustali¢, ilu wnioskom
0 ustalenie lokalizacji inwestyciji finalnie nadano
bieg, a ile z tych wnioskow pozostawiono bez
rozpoznania. Z zebranych informacji wynika, iz:
— w Warszawie zaden ze ztozonych wnioskow nie
spetniat wymagan formalnych, a inwestorow
wzywano do uzupetnia brakow w zakresie: wa-
runkow technicznych przytaczenia do sieci cie-
ptowniczej, kopii mapy zasadniczej z okresle-
niem terenu, ktorego wniosek dotyczy, decyzii
0 Srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie
z ustawa z 3 pazdziernika 2008 r. o udostep-
nianiu informacji o srodowisku i jego ochronie
(tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.),
uszczegotowienia zakresu zmian zwigzanych
Z uzbrojeniem technicznym, dostarczenia za-
Swiadczenia 0o mozliwosSci przyjecia uczniow
w szkole podstawowej, dotgczenia do wniosku
0sobnego zatacznika — koncepcji urbanistycz-
no-architektonicznej. Proszono réwniez m.in.
0. przeanalizowanie bilansu miejsc postojo-
wych, weryfikacje zapisow dotyczacych za-
opatrzenia w media infrastruktury technicznej,
dostosowanie tresci wnioskow do lokalnych

standardow urbanistycznych, uzupetnienie kon-
cepcji urbanistyczno-architektonicznej o anali-
Ze powigzan przestrzennych planowanej inwe-
stycji, spojne okreslenie maksymalnej po-
wierzchni zabudowy i powierzchni biologicznie
czynnej, wskazanie nieruchomosci wedtug ka-
tastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
a takze o wskazanie, ze planowana inwestycja
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzenne-
go. Finalnie zaden z inwestoréw nie uzupetnit
brakow formalnych w terminie, wigc zadnemu
ze ztozonych wnioskdw nie nadano biegu.
W oSmiu przypadkach poinformowano wnio-
skodawcow 0 pozostawieniu wniosku bez roz-
patrzenia;

w Krakowie nie wszystkie wnioski spetniaty
wymagania formalne, a inwestorzy zostali we-
zwani do uzupetnia brakow ,w zakresie uzupet-
nienia brakujacych dokumentow oraz potrzeb-
nych danych, niezbednych do rozpatrzenia
spraw”. W historycznej stolicy naszego kraju
jednemu wnioskowi nadano bieg, pozostawia-
jac cztery wnioski bez rozpatrzenia;

w Gdansku zaden z wnioskOw nie spetniat wy-
magan formalnych. Inwestorow wezwano do
uzupetnienia brakow w czterech przypadkach
(jeden z pieciu wnioskow zostat wczesniej wy-
cofany), gtownie w zakresie zaswiadczenia Pre-
zydenta Miasta Gdanska o mozliwosci zapew-
nienia miejsc w przedszkolu dzieciom w wieku
od 3 do 6 lat zamieszkatym na terenie inwesty-
cji. Jeden wniosek zawierat dodatkowo szereg
brakow formalnych wynikajacych z wymogow
ustawowych oraz nie spetniat warunkow okre-
Slonych w lokalnych standardach urbanistycz-
nych. Ponadto zataczona do niego koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna nie byta kom-
pletna. Finalnie wszystkie z czterech wnioskow
pozostawiono bez rozpatrzenia;

we Wroctawiu zaden z dwoch wnioskow
nie spetniat wymogow formalnych. Zgodnie
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Z otrzymang odpowiedzig ,w obydwu przypad-
kach wzywano inwestorow do uzupetnienia
brakow formalnych wnioskow w zakresie wy-
mogow okreslonych w przepisach: art . 7 ust.
718 wzwigzkuzart. 6iart. 17 ust. 21i 3 usta-
wy 0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycii to-
warzyszacych”. W stolicy wojewddztwa dol-
noslaskiego nie nadano biegu zadnemu z wnio-
skow. Oba pozostawiono bez rozpatrzenia;

— w Katowicach zaden wniosek nie spetniat wy-
magan formainych w chwili przyjecia, a inwe-
storzy zostali wezwani do uzupetnienia bra-
kow dotyczacych: mapy zasadniczej i wska-
zania danych dla wszystkich nieruchomosci
dotyczacych inwestycji, opisu zmian w zago-
spodarowaniu oraz charakterystyki inwestycji
i jej powigzan z otoczeniem, wymaganych pa-
rametrow inwestycji, a takze wymaganego
zaswiadczenia Prezydenta o spetnieniu przez
inwestycje warunkow, o ktérych mowa w art.
17 ust. 2 pkt 2 ustawy, w zakresie mozliwosci
przyjecia nowych uczniow w szkole podsta-
wowej lub zapewnienia wychowania przed-
szkolnego dzieciom. W miescie tym jednemu
wnioskowi nadano bieg (po uzupetnieniu
brakow). Zgodnie z uzyskang odpowiedzig
,wszystkie wnioski zostaty rozpoznane i inwe-
storzy otrzymali pisma o uzupetnienie ztozo-
nych wnioskow”;

— w Opolu ztozono jeden wniosek, ktory nie
spetniat wymogow formalnych ,w zakresie

okreslonym w ustawie”. Po uptywie terminu
pozostawiono go bez rozpatrzenia;

— wniosek ztozony w Biatymstoku rowniez nie

spetniat  wymogow formalnych. Inwestora
wezwano do uzupetnienia brakow (nie podano
w jakim doktadnie zakresie), jednak bezsku-
tecznie. Wniosek ten pozostawiono bez rozpa-
trzenia;

— w Lublinie zaden z wnioskow nie spetniat wy-

mogow formalnych. Organ wzywat inwesto-
row do uzupetnienia brakow na podstawie art.
7 ust. 9 ustawy. W ustepie tym zawarto nor-
me, kidra obliguje inwestora do wskazania
nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomo-
Sci oraz ksiegi wieczystej (jezeli zostata zato-
zona), w stosunku do ktorych decyzja o po-
zwoleniu na budowe inwestyciji mieszkaniowej
ma wywotac skutek, o ktorym mowa w art.
35 ust. 1 omawianej ustawy;

— w Kielcach wszystkie trzy wnioski pochodzity

od tego samego inwestora i dotyczyly tej sa-
mej inwestycji, z czego dwa z tych wnioskow
nie spetniaty wymogow formalnych. Inwestor
zostat poproszony o uzupetnienie brakow for-
malnych (nie podano w jakim zakresie) oraz
0 uzupetnienie koncepciji urbanistyczno-archi-
tektonicznej, czego finalnie nie zrobit. Dopiero
trzeci wniosek ztozony przez tego samego in-
westora spetniat wymogi formalne i to jemu
nadano bieg.

Co ciekawe, cho¢ do momentu przeprowadzania
badania w zadnym z ankietowanych miast nie

Tabela nr 2: Whioski, ktorym nadano bieg
Miasto Liczba wnioskow*
Krakow 1
Katowice 1
Kielce 1

* Stan na dzien wg tabeli nr 1

68 I METROPOLITAN NR 2(8)/2017

podjeto pozytywnych uchwat o ustaleniu lokaliza-
cji inwestycji mieszkaniowej, to wiekszos¢ z uje-
tych w raporcie gmin okreslita w drodze uchwaty
swoje lokalne standardy urbanistyczne, o ktérych
mowa w art. 19 omawianej ustawy. Ponadto,
w niektorych miastach ciggle trwajg prace nad
takim aktem. Uchwatg w sprawie lokalnych stan-
dardow urbanistycznych podjeto w Warszawie,
Krakowie, Poznaniu, Gdansku, Gdyni, Sopocie,
kodzi, Bydgoszczy, Opolu, Olsztynie i Biatymsto-
ku. Uchwata w sprawie lokalnych standardow
urbanistycznych podjeta w Biatymstoku zostata
nastepnie w czesci uniewazniona przez \Wojewo-
de Podlaskiego rozstrzygnigeciem nadzorczym

z dnia 16 stycznia 2019 r. (NK-11.4131.6.2019
AK), z kolei uchwata podjeta w Warszawie stata
sie  przedmiotem rozstrzygnigcia nadzorczego
Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 pazdziernika
2018 r. (WNP-1.4131.153.2018.RM). Prace nad
uchwaleniem standardow w dniu przeprowadza-
nia badania trwaty natomiast w Szczecinie, Kato-
wicach oraz Kielcach. Uchwat nie podjeto we
Wroctawiu, Toruniu, Zielonej Gorze, Lublinie oraz
w Rzeszowie. Brak jest natomiast danych dla Go-
rzowa Wielkopolskiego. Stan prac nad podjgciem
uchwat w sprawie lokalnych standardow urbani-
stycznych w poszczegolnych miastach okresla
tabela zamieszczona ponizej.

Tabela nr 3: Uchwata w sprawie lokalnych standardéw urbanistycznych
Miasto Stan prac*

Warszawa Podjeto
Krakow Podjeto
Poznan Podjeto
Gdansk Podjeto
Gdynia Podjeto
Sopot Podjeto

Wroctaw Nie podjeto

Szczecin Trwaja prace
Ltodz Podjeto

Torun Nie podjeto
Bydgoszcz Podjeto

Zielona Gora Nie podjeto

Gorzow Wielkopolski Brak danych

Katowice
Opole
Olsztyn

Biatystok

Lublin
Rzeszow

Kielce

Trwaja prace
Podjeto
Podjeto
Podjeto

Nie podjeto
Nie podjeto

Trwaja prace
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W wigkszosci z przebadanych gmin radni podjeli
uchwaty w sprawie lokalnych standardow urbani-
stycznych. Po pierwszym potroczu obowigzywa-
nia przepisow ustawy w niektorych miastach
trwaly jeszcze prace nad takim aktem. Gminy nie
pozostajg wiec obojetne na regulacje wprowadza-
ne ,specustawg mieszkaniowa”, starajac sie
wptywac na standardy realizacji i lokalizacji inwe-
stycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szacych na podporzadkowanych im terenach.

Z drugiej zas strony, w momencie przeprowadza-
nia badania w zadnej z tych gmin nie podjgto ani
jednej uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycii
mieszkaniowej, mimo ze we wszystkich branych
pod uwage miejscowosciach ztozono ich tacznie
ponad trzydziesci. Tylko trzem wnioskom finalnie
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nadano bieg. Z przedstawionych powyzej danych
wynika, iz przewazajaca wiekszosc ze ztozonych
wnioskow nie spetniata wymagan formalnych,
narzucanych przez ustawe lub lokalne standardy
urbanistyczne.

Abstrahujac od zasadnosci istnienia omawianej
ustawy w obrocie prawnym, intencjg ustawodaw-
cy byto raczej utworzenie instytuciji, ktore odfor-
malizujg i utatwig proces realizacji inwestycji
mieszkaniowych. Wydaje sie jednak wtasciwym
stwierdzic, iz zestaw wymagan formalnych, jakie
musi spetni¢ wniosek o ustalenie lokalizacji inwe-
stycji, by mogt by¢ dalej procedowany, skutecz-
nie utrudnia, a nawet uniemozliwia inwestorom
realizacje ich inwestycji na podstawie przepisow
,lex deweloper”.



