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ODPOWIEDZ
NA WEZWANIE DO UZUPELNIANIA BRAKOW FORMALNYCH

W odpowiedzi na wezwanie do uzupelnienia brakéw formalnych wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatce 2953/5 przy ul. Jana Korczaka w Dzialdowie,
z dnia 12 grudnia 2018 r. (dorgczonego w dniu 14 grudnia 2018 r.), w zakresie art. 7 ust. 7 pkt
12 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych tj. do wskazania, ze planowana inwestycja
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, z wylgczeniem terenow o ktérych mowa w art. 5 ust. 4 oraz nie jest sprzeczna z uchwalg

o utworzeniu parku kulturowego, wskazujemy co nastepuje.
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W powyzszym wezwaniu do uzupetniania brakow formalnych okreslono, ze:
»Uzupelnienie wniosku powinno odnosi¢ si¢ nie tylko do funkcji podstawowe;j
zagospodarowania przedmiotowego terenu dziatki w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego ale rowniez w odniesieniu do standardéw zagospodarowania
terenow takich jak m.in. wysoko$¢ zabudowy, charakterystyka dachoéw czy powierzchnia
biologicznie czynna dzialki okreslonych w rozdziale ,,Podstawowe uwarunkowania i kierunki
rozwoju miasta” Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta

Dziatldowo.

W pierwszej kolejnosci wskazujemy, ze planowana inwestycja jest zgodna ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo, przyjetego
uchwalg nr XVI1/249/2000 Rady Miejskiej w Dzialdowie z dnia 29 czerwca 2000 r. z pdzn.

zm., (dalej takze ,,Studium™).

Przedmiotem planowanej inwestycji jest budynek mieszkalny wielorodzinny na dzialce
2953/5 przy ul. Jana Korczaka w Dzialdowie. W Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania miasta Dzialdowo uchwalonym przez Rade Miejskg w Dziatdowie
powyzsza uchwalg nr XVI1/249/2000, przedmiotowa dziatka nr 2953/5 znajduje si¢ na obszarze
zabudowy mieszkaniowej 1 wustugowej. Planowana inwestycja jest zatem zgodna
z przeznaczeniem terenu dla przedmiotowej dziatki okreslonym w Studium uwarunkowan

1 kierunkéw zagospodarowania miasta Dziatdowo.

Jednoczesnie wskazujemy, ze planowana przez nas inwestycja, nie wymaga zgodnosci z
okreslonymi w Studium standardow zagospodarowania terendéw takich jak m.in. wysokosé
zabudowy, charakterystyka dachdw czy powierzchnia biologicznie czynna dziatki okreslonych
w rozdziale ,,Podstawowe uwarunkowania i kierunki rozwoju miasta” Studium uwarunkowan

1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo.

Studium jest bowiem aktem o charakterze ogdlnym, okreslajagcym jedynie kierunki
polityki przestrzennej gminy, natomiast uszczegolowienie zasad zagospodarowania terenow

nastepuje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Z.godnie z tezag wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 8 listopada 2017 r.,
sygn. akt II OSK 373/16 ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego jest aktem o wyzszym stopniu ogdlnosci od planu miejscowego. W studium
wyznacza si¢ bowiem jedynie glowne kierunki zagospodarowania gminy, podczas gdy

uszczegOlowienie zasad zagospodarowania terendw nastgpuje w planach miejscowych.
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Postanowienia studium dotyczace zagospodarowania terendw gminy powinny wyznaczaé

konkretne dyrektywy na przyszlos¢, jednakze nie mogg regulowac kwestii szczegélowych

zastrzezonych przez ustawodawce dla planu miejscowego”.

Nastepnie nalezy wskazaé, na art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory okresla obligatoryjne elementy planu miejscowego.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 tejze ustawy w planie miejscowym okresla sie¢ obowigzkowo:

3a.

10.

11.
12.

przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasady ksztaltowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych,
oraz dobr kultury wspolczesnej;
wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i

minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w

odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej., minimalny udzial procentowy

powierzchni biologicznie czynnej w_odniesieniu do powierzchni dzialki budowlane;,

maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca

przeznaczone na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich

realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow:

granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

szczegoOlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendow;

stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.
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Wymieniane zatem w wezwaniu do uzupelnienia brakoéw formalnych parametry zabudowy
takie jak: ..wysoko$¢ zabudowy, charakterystyka dachow czy powierzchnia biologicznie
czynna dziatki” winno okresla¢ nie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako akt, ktory

doprecyzowuje kierunki polityki przestrzennej studium.

Wypelniajac zatem wymog formalny wniosku okreslony w art. 7 ust. 7 pkt 12 nalezy jednie
wskaza¢, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, w zakresie zgodnosci inwestycji z przeznaczeniem
terenu, na ktérym ma by¢ ona zlokalizowana tj. przeznaczenia terenu pod budownictwo

mieszkaniowe w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Powyzsze stanowisko jest w pelni zgodne z zamyslem ustawodawcy. W uzasadnieniu
rzagdowego projektu ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, wskazano ze: ,,W zakresie przepisu art. 7
nalezy zaznaczy¢, iz z uwagi na fakt, ze inwestycje mieszkaniowe, jak i w czesci inwestycje
towarzyszgce, nie mogg zosta¢ zaliczone do inwestycji celu publicznego, koniecznym jest
stworzenie mechanizmu umozliwiajgcego nadanie tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego
charakteru, ktory to charakter pozwoli przelamaé ewentualnie istniejgce ograniczenia

lokalizowania inwestycji mieszkaniowych na danym terenie. W_obecnie obowigzujacych

przepisach zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji mieszkaniowej musi odbywacé

sie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji

o _warunkach zabudowy. Stwierdzié¢ niestety trzeba, ze ten mechanizm, a zwlaszcza

czasochtonno$é¢ procedury uchwalania planéw miejscowych, nie stuzy przyspieszeniu

i utatwieniu budowy nowych mieszkan. W przypadku gdy uchwalony plan miejscowy nie

zapewnia zaspokojenia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana jest procesem

dlugotrwalym. Projektowane przepisy maja na celu umozliwienie dokonania ..korekt” planow

miejscowych (obecnie nie mamy takiego instrumentu i pozostaje tylko procedura zmiany

planu), przy jednoczesnym zachowaniu zgodnos$ci danego zamierzenia inwestycyjnego ze

studium. Przy czym, jezeli gmina stwierdzi, ze wniosek inwestora koliduje z potrzebami i
mozliwos$ciami rozwoju gminy, moze odmowié¢ ustalenia lokalizacji inwestycji. Jednoczeénie
nalezy zauwazy¢, ze w obowigzujacym systemie warunki zabudowy wydawane dla terenu, dla
ktorego nie uchwalono planu miejscowego, mogg pozostawa¢ w sprzecznosci z ustaleniami
studium. Nie ma bowiem w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu,

ktory uzaleznialby wydanie warunkéw zabudowy od zgodno$ci zamierzonej inwestycji
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z ustaleniami studium. W celu wyeliminowania zidentyfikowanych barier zdecydowano si¢ na
rozwigzanie pozwalajace z jednej strony zachowaé podstawowe wartosci planowania
przestrzennego, a z drugiej strony zrealizowa¢ zakladane ustawg cele. Punktem wyjscia jest
pelne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej
mieszkancoOw i organu stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie calej
spolecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko

mieszkancow, ktore to stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie

uchwaly, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej inwestycji bedzie

mozliwa tam, gdzie gmina przewidziala tereny pod budownictwo mieszkaniowe w studiach

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ponadto inwestycje bedg

mogly by¢ realizowane takze na terenach, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustugi pocztowe, a obecnie funkcje te nie sa na tych
terenach realizowane. W ten sposob pod budownictwo mieszkaniowe bedg mogly zostaé
wykorzystane tereny, na ktorych z uwagi na ich funkcje okreslone w studium nie jest to obecnie
mozliwe, a tereny te s3 wyposazone w niezbedng infrastrukture i spetniajg standardy

urbanistyczne okreslone w projekcie”.

W zalgczeniu przedstawiamy rowniez calg tres¢ uzasadnieniu rzgdowego projektu ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych.

Celem ustawodawcy, byto zatem ulatwienie realizacji inwestycji mieszkaniowych poprzez
umozliwienie ich realizacji jedynie w oparciu o wymog zgodnosci ze studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, w zakresie przeznaczenia terenu pod
budownictwo mieszkaniowe z wylaczeniem zgodno$ci inwestycji z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktory szczegdtowo precyzuje wymogi dla danej inwestycji,
takie jak: zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng 1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich

realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.
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Reasumujgc w wykonaniu wezwania do uzupelnienia brakow formalnych wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce 2953/5 przy ul. Jana Korczaka

w Dziatdowie, wskazujemy zgodnie z powyzszym uzasadnieniem, ze:

1. Planowana inwestycja jest zgodna ze Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw
zagospodarowania miasta Dzialdowo. Przedmiotem planowanej inwestycji jest bowiem
budynek mieszkalny wielorodzinny na dzialce 2953/5 przy ul. Jana Korczaka w
Dziatdowie. Natomiast w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
Dzialdowo uchwalonym przez Rade¢ Miejskg w Dzialdowie uchwatg nr XVI1/249/2000,
przedmiotowa dzialka nr 2953/5 znajduje si¢ na obszarze zabudowy mieszkaniowe;j i
ustugowej, oraz ze

2. planowana inwestycja nie jest sprzeczna z uchwalg o utworzeniu parku kulturowego, gdyz
Rada Miejska w Dzialdowie nie podejmowata uchwaty o utworzeniu parku kulturowego
dla terenu obejmujgcego nieruchomos¢ skladajacej si¢ z dziatki 2953/5 polozonej

w Dzialdowie przy ul. Janusza Korczaka.

Z powazaniem:

oy ; jk ((‘-'/ 1A Ov/[ kéz_

z Mendalka & Nowicki - INWESTYCJE 5.C.”
n 13-200 Dziatdowo, ul. Olsztytiska 59
tel./fax 23 697 33 79
kom. 502 040 820, 517 515 544
NIP 571-171-41-62 REGON 361499528
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ZALACZNIK
DO ODPOWIEDZI NA WEZWANIE DO UZUPELNIANIA BRAKOW FORMALNYCH

7, DNIA 20.12.2018

UZASADNIENIE

Projektowana ustawa stanowi krok w kierunku ograniczania barier administracyjno-prawnych w zakresie budowy
mieszkan dla grup spolecznych o umiarkowanych dochodach. Projekt jest narzedziem umozliwiajgcym redukcje
deficytu mieszkan i doprowadzenie do sytuacji, w ktérej podstawowe parametry okreslajagce poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych nie bedg odstawaly od przecigtnych wartosci rozwinigtych krajow Unii Europejskiej. Nalezy
mie¢ bowiem na uwadze, iz przez wiele lat podstawowym problemem polskiego mieszkalnictwa byt statystyczny
niedobor mieszkan, rozumiany jako réznica migdzy liczbga mieszkan ogdtem i liczba gospodarstw domowych, oraz
statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako roznica pomigdzy liczba zamieszkatych mieszkan i liczbg
gospodarstw domowych; wedlug szacunkow, na koniec 2015 r. statystyczny deficyt mieszkaniowy wynosil ok. 867 tys.
(Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety przez Rad¢ Ministréw w dniu 27 wrzesnia 2016 r.). Dla eliminacji tego
deficytu zasadniczg kwestig jest koniecznos¢ redukeji barier prawnych, ktore ograniczajg rozwdj mieszkalnictwa, w
tym w szczegdlnosci dostepnos¢ mieszkan dla 0séb o przecigtnych i niskich dochodach, co mozliwe jest tylko poprzez
usprawnienie procesu przygotowania inwestycji, w szczegolnosci w zakresie pozyskiwania terenu, a takze wzmocnienie

organow administracji w zapewnieniu wigkszej skutecznosci procesu wydawania decyzji administracyjnych.

Oprocz mieszkaniowych deficytow ilosciowych, w kraju wystepujg znaczace deficyty jakoSciowe mieszkan
(gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o niskim stanie technicznym, niedostatecznym wyposazeniu w instalacje
lub przeludnione), jak i deficyty jakosci samych zespotéw zabudowy (brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej, w tym
dostepu do transportu publicznego, brak dostgpu do niezbednych ustug, w tym ustug spotecznych, do ktorych zaliczy¢
nalezy rowniez tereny rekreacyjne). Pomimo stopniowej poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci w Polsce,
opisane wyzej parametry okreslajace te warunki sg nadal spelniane w stopniu nizszym niz w rozwinigtych krajach Unii
Europejskiej. Poprawa podstawowych wskaznikoéw mieszkaniowych wymaga zatem inwestycji w budownictwo

spetniajace wspolczesne wymogi dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Gtownym zalozeniem projektowanej ustawy jest wprowadzenie regulacji umozliwiajacych znaczace przyspieszenie
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, co nastgpi w oparciu o
doswiadczenia podobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktorych zamieszczenie w osobnym akcie prawnym
regulacji poswieconych wylacznie przygotowaniu oraz realizacji okreslonego rodzaju inwestycji wptyneto pozytywnie
na przyspieszenie proceséw inwestycyjnych. Celem projektu jest przyjecie rozwigzan upraszczajgcych
i usprawniajacych procedury administracyjne zwigzane z realizacja inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. Projekt zaklada réwniez wprowadzenie szczegdlnych zasad lokalizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, ktoérych celem jest przyspieszenie przebiegu procesu inwestycyjnego. Redukcja
obcigzen administracyjnoprawnych zwigzanych z realizacja ww. inwestycji pozwoli na ograniczenie istotnych ryzyk

inwestycyjnych, a tym samym zwigkszy mozliwos¢ przygotowania takich inwestycji oraz ich przeprowadzenia



w sposob sprawny i efektywny. Trzeba zauwazy¢, iz na koszty budowy istotny wplyw maja regulacje dotyczace procesu
inwestycyjno-budowlanego, powodujace wydtuzenie okresu przygotowawczego do realizacji inwestycji oraz na sam
przebieg budowy. Z projektowanej ustawy beda mogly korzysta¢ wszelkie podmioty realizujace inwestycje
mieszkaniowe, o ile tylko spetnia¢ beda standardy przewidziane w ustawie. Jednoczesnie projekt ustawy nie wylgcza
mozliwosci przygotowania lub realizacji catosci lub czgsci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych

na zasadach ogolnych okreslonych w odrebnych przepisach.

Nalezy podkresli¢, iz polityka mieszkaniowa w zakresie instrumentéw finansowania bazowata w ostatnich 10 latach na
programach wspierajacych co do zasady wylgcznie nabywanie mieszkan na wilasno$¢ (program ,,Mieszkanie dla
miodych™), przy jednoczesnym zupetnym wycofaniu si¢ pafistwa z bezposredniego wsparcia spolecznego budownictwa
czynszowego (likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w 2009 r.). W zwigzku z powyzszym dzialania
wymienione w projekcie powinny koncentrowaé¢ si¢ na likwidacji deficytow ilosciowych w segmencie mieszkan
dostepnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem. Dla realizacji powyzszego projektowana jest redukcja
barier prawnych, ktére ograniczajg rozwoj mieszkalnictwa, zwlaszcza w kontekscie dostepnosci mieszkan dla oséb o
przecigtnych i niskich dochodach. Obejmowa¢ to powinno zasady lokalizowania inwestycji mieszkaniowych,
funkcjonowania systemu planowania przestrzennego, w tym miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, realizacj¢ proceséw budowlanych, wymagania
dotyczace zapewnienia niezbednej infrastruktury technicznej i spolecznej towarzyszacej budownictwu

mieszkaniowemu, jak rowniez mozliwos$¢ wplywania na podaz gruntow pod budownictwo mieszkaniowe.

Zgodnie z projektem ulatwienia przewidziane w ustawie bedzie mozna zastosowa¢ w przypadku, jezeli inwestycja
mieszkaniowa bedzie odpowiada¢ standardom, o ktérych mowa w ustawie, przy czym nie wyklucza to realizacji
inwestycji mieszkaniowych na dotychczasowych zasadach. Przepis art. 1 ust. 3 nakazuje stosowanie ustawy — Prawo
budowlane w zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie, w tym w zakresie wlasciwosci organéw orzekajacych w
sprawach pozwolenia na budowe. W kolejnej jednostce redakcyjnej (art. 2) zdefiniowano pojecia, ktérymi postuguje
si¢ projekt. W szczegdlnosci wskazano, iz inwestycja mieszkaniowa oznacza przedsigwzigcie obejmujgce budowe,
zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktérej powstanie budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o facznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub 10 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnegtrznymi, a takze roboty
budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac. Inwestycje mieszkaniowg stanowig rowniez

czesei budynkoéw przeznaczone na dziatalno$é handlowg lub ustugowa.

Inwestycja towarzyszaca oznacza natomiast inwestycj¢ w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub

przebudowy:

— 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, z p6zn. zm.),

— drogi publicznej,

—  obiektow infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,

—  obiektow dziatalnosci kulturalnej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o organizowaniu
i prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej (Dz. U. z 2017 r. poz. 862, z pdzn. zm.),

—  obiektu opieki nad dzie¢mi do lat 3,

—  przedszkola,



—  szkoly,

—  placowki wsparcia dziennego,

—  placowki opieki zdrowotne;j,

— dziennego domu pomocy,

—  obiektow stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 24 kwietnia 2003 r. o
dzialalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2018 r. poz. 450, z p6zn. zm.),

—  obiektow sportu i rekreacji,

—  terenow zieleni urzadzonej

o ile inwestycje te stuzg obstudze mieszkancéw budynkow bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowe;.
Inwestycje towarzyszaca mogg stanowi¢ rowniez obiekty budowlane przeznaczone na dzialalnos¢ handlowg lub

ustugowa, jednak ich realizacja musi by¢ scisle powigzana z inwestycjg mieszkaniowg (art. 3).

W przepisie art. 3 wskazano bowiem, iz w ramach wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej lub jako samodzielny obiekt budowlany mozna realizowaé¢ dzialalno$¢ handlowa lub ustugows pod
warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na t¢ dziatalno$¢ nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej
mieszkan. Jednoczesnie realizowany w ramach inwestycji mieszkaniowej samodzielny obiekt budowlany przeznaczony
na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa nie bedzie mogl posiadaé wigkszej niz 2000 m? powierzchni sprzedazy, co
koresponduje z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 10 ust. 3a tej ustawy
dot. lokalizowania tzw. wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych). Oznacza to, ze na podstawie ustawy nie

bedzie mozna realizowa¢ wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.

W przepisie art. 4 okreslono pierwszenstwo inwestycji realizowanych w trybach tzw. specustaw nad inwestycjami

mieszkaniowymi prowadzonymi na zasadach okreslonych w projekcie.

W przepisie art. 5 wskazano, iz inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje sie na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrgbnych przepiséw, chyba ze w trybie
przepisow przewidujacych tg ochrong inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej. Analogiczng ochrong objeto rowniez otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dziatkowe oraz
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Zaproponowane rozwigzanie zapewnia zachowanie niezbgdnej ustawowej
ochrony wskazanych terendéw, przy jednoczesnym braku nadmiernego ograniczania lokalizacji inwestycji, np. na
uzbrojonych terenach objetych formami ochrony przyrody niewykluczajacymi lokalizacji nowej zabudowy (np. obszary
chronionego krajobrazu). Zgodnie z trescig przepisu inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszacg realizuje
sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie
jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg o
utworzeniu parku kulturowego. W ten sposob realizowane inwestycje beda ,,wpisywac¢ si¢” w polityke przestrzenng
gmin na ich obszarach. Warunek niesprzecznosci ze studium nie bedzie dotyczyl terendw, ktére w przesztosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub po ustugach pocztowych, a obecnie funkcje te nie
sg na tych terenach realizowane. Takie rozwigzanie ma na celu umozliwienie wykorzystania pod budownictwo
mieszkaniowe takich terendw, na ktorych z uwagi na ich funkcje nie jest to obecnie mozliwe, pomimo ze funkcje te nie

sg na tych terenach juz realizowane.



Rozdzial 2 — Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej bedzie poprzedza¢ sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
uzasadniajacej rozwigzanie funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru
zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana. W celu zagwarantowania
wysokiej jakosci koncepcji urbanistyczno-architektonicznych wskazano, ze koncepcje te moga sporzadza¢ wylgcznie

osoby o odpowiednich kwalifikacjach (art. 6).

W zakresie przepisu art. 7 nalezy zaznaczy¢, iz z uwagi na fakt, ze inwestycje mieszkaniowe, jak i w czgsci inwestycje
towarzyszace, nie mogg zosta¢ zaliczone do inwestycji celu publicznego, koniecznym jest stworzenie mechanizmu
umozliwiajgcego nadanie tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego charakteru, ktéry to charakter pozwoli przetamaé
ewentualnie istniejagce ograniczenia lokalizowania inwestycji mieszkaniowych na danym terenie. W obecnie
obowigzujacych przepisach zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji mieszkaniowej musi odbywa¢
si¢ zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy. Stwierdzi¢ niestety trzeba, ze ten mechanizm, a zwlaszcza czasochlonno$é¢ procedury uchwalania
planoéw miejscowych, nie sluzy przyspieszeniu i ulatwieniu budowy nowych mieszkan. W przypadku gdy
uchwalony plan miejscowy nie zapewnia zaspokojenia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana
jest procesem dlugotrwalym. Projektowane przepisy maja na celu umozliwienie dokonania ,,korekt” planéw
miejscowych (obecnie nie mamy takiego instrumentu i pozostaje tylko procedura zmiany planu), przy
jednoczesnym zachowaniu zgodnosci danego zamierzenia inwestycyjnego ze studium. Przy czym, jezeli gmina
stwierdzi, ze wniosek inwestora koliduje z potrzebami i mozliwosciami rozwoju gminy, moze odmdwi¢ ustalenia
lokalizacji inwestycji. Jednoczes$nie nalezy zauwazyc¢, ze w obowigzujacym systemie warunki zabudowy wydawane dla
terenu, dla ktérego nie uchwalono planu miejscowego, mogg pozostawac w sprzecznosci z ustaleniami studium. Nie ma
bowiem w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu, ktory uzalezniatby wydanie warunkéw
zabudowy od zgodnosci zamierzonej inwestycji z ustaleniami studium. W celu wyeliminowania zidentyfikowanych
barier zdecydowano si¢ na rozwigzanie pozwalajace z jednej strony zachowaé podstawowe wartosci planowania
przestrzennego, a z drugiej strony zrealizowa¢ zaktadane ustawg cele. Punktem wyjscia jest petne poszanowanie zasady,
ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancoéw i organu stanowigcego gminy. Poddanie
propozycji inwestora ocenie calej spolecznosci lokalnej pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko
mieszkancow, ktdre to stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie uchwaly, o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziala
tereny pod budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Ponadto inwestycje bedg mogly by¢ realizowane takze na terenach, ktére w przesziosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustugi pocztowe, a obecnie funkcje te nie sg na tych
terenach realizowane. W ten sposob pod budownictwo mieszkaniowe beda mogly zosta¢ wykorzystane tereny, na
ktorych z uwagi na ich funkcje okreslone w studium nie jest to obecnie mozliwe, a tereny te sa wyposazone w niezbedng

infrastrukture i spetniajg standardy urbanistyczne okreslone w projekcie.

W celu wyeliminowania ewentualnych zastrzezen w odniesieniu do lokalizacji inwestycji mieszkaniowej organ
wykonawczy gminy (wdjt, burmistrz albo prezydent miasta) w terminie 3 dni od otrzymania wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zamieszcza ten wniosek wraz z dotgczonymi do niego dokumentami na stronie

Biuletynu Informacji Publicznej, a jezeli nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na stronie
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internetowej — podaje do publicznej wiadomosci informacj¢ o zamieszczeniu wniosku w sposob zwyczajowo przyjety

w danej miejscowosci. Jednoczesnie organ ten ustala 21-dniowy termin, w jakim osoby zainteresowane mogg zglosic¢

swoje uwagi.

W projekcie ustawy okreslono takze szczegdétowy katalog dokumentow, ktére inwestor bedzie zobowigzany dolgczyc

do wniosku o ustalenie lokalizacji.

Istotne jest, ze ocena planowanej inwestycji dokonywana jest przez te same organy i podmioty, ktére dokonujg tej oceny
w toku zwyklego postgpowania majacego na celu przyjecie planu miejscowego. Rada gminy bedzie zobowigzana do
wydania uchwaty w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku. Jednoczesnie zaproponowano zapis

umozliwiajacy radzie gminy wydtuzenie terminu na podjecie uchwaty o 30 dni.

W ocenie projektodawcy taki sposob procedowania zapewnia uwzglednienie stanowiska mieszkancow (pozytywnego i
negatywnego), jak i uwzglednienie stanowiska wyspecjalizowanych organow, ktore w zakresie swojej wlasciwosci

dokonajg przedstawienia informacji o mozliwych zagrozeniach czy skutkach realizacji inwestycji.

Na podstawie ww. stanowisk rada gminy moze podja¢ uchwale, na podstawie ktérej ustali lokalizacj¢ inwestycji
mieszkaniowej, ktorej realizacja w normalnym trybie wymagalaby zmiany planu miejscowego albo nie mogtaby dojs¢
do skutku. Zachowana zostaje wigc autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest wladna moca swej uchwaty odstgpi¢ od
zapisow planu albo zdecydowaé, ze planowana inwestycja nie powstanie. Rada gminy ocenia wniosek inwestora pod
katem stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy
wynikajgcych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zakres jej
uznania wyznacza stanowisko mieszkancow, niewigzace opinie wyspecjalizowanych organéw lub uzgodnienia oraz
informacja o nieprzedstawieniu opinii we wskazanym terminie. Majac na celu przyspieszenie procesu przygotowania
inwestycji mieszkaniowych i wzorujac si¢ na innych obecnie funkcjonujgcych ustawach inwestycyjnych, zrezygnowano
z uzyskiwania uzgodnien (z wyjatkiem uzgodnienia wniosku z wilasciwym organem administracji geologiczne;j,
wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkéw oraz wlasciwym zarzadca drogi), na rzecz opinii. Organy
przedstawiaja opini¢ (uzgadniajg) w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia. Niewydanie opinii w tym
terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen, a nieprzedstawienie stanowiska w ramach uzgodnien za uzgodnienie wniosku.
Jest to rozwigzanie, ktore zapobiega przewlekaniu w czasie dokonania wymaganych uzgodnien, a jednocze$nie w
sposob radykalny przyspiesza proces inwestycyjny. Przewiduje si¢ réwniez, ze wniosek o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej moze dotyczy¢ réwniez inwestycji towarzyszacej, jezeli jest ona objeta tym samym

zamierzeniem inwestycyjnym co inwestycja mieszkaniowa.

Do czasu podjecia przez rade gminy uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji inwestor bedzie mogt modyfikowaé
wniosek. Modyfikacja moze wynika¢ m.in. ze zgloszonych uwag, przedstawionych opinii oraz dokonanych uzgodnien
wniosku. Informacj¢ o opiniach oraz stanowiskach wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi, ktéry
moze na ich podstawie dokona¢ modyfikacji wniosku. W przypadku modyfikacji przez inwestora wniosek bedzie

podlegal ponownemu upublicznieniu, a takze opiniowaniu i uzgadnianiu.

W projekcie przewidziano réwniez, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed
uptywem 3 lat od dnia opublikowania uchwaty w wojewddzkim dzienniku urzgdowym decyzja o pozwoleniu na budowe

inwestycji mieszkaniowej nie stala si¢ ostateczna.



Projektowana ustawa ma na celu wprowadzenie ulatwien w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych.
Jednym z nich jest rozwigzanie polegajace na przeniesieniu obowigzku uzyskania ewentualnej decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach na etap przed zlozeniem wniosku o ustalenie lokalizacji. Jako ze czes¢ inwestycji
mieszkaniowych w ogole nie bedzie kwalifikowata si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, a te ktore beda si¢ kwalifikowa¢ — glownie z uwagi na infrastrukture towarzyszaca, np. powierzchnie
garazowe — beda przedsigwzigciami mogacymi potencjalnie oddziatywac¢ na srodowisko (tzw. Il grupa przedsiewziec —
tj. takie, ktore co do zasady realizowane sg na podstawie karty informacyjnej przedsigwzigcia, a nie po przeprowadzeniu
pelnej oceny oddzialywania na srodowisko), sam proces uzyskiwania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nie
powinien by¢ czasochtonny. Przy takim unormowaniu inwestor bedzie juz mial autoryzacje wilasciwego organu
srodowiskowego na etapie lokalizacji, co jest zgodne z polskim systemem ocen oddzialywania na $rodowisko i
dyrektywami UE w tej dziedzinie. Co wigcej decyzje takg i tak musiatby dolaczy¢ na etapie wydawania pozwolenia na
budowe, podczas gdy termin pomigdzy uchwalg lokalizacyjng a pozwoleniem na budowe jest ograniczony, zatem
przesunigcie postgpowania srodowiskowego na poczatek procesu inwestycyjnego spowoduje jego przyspieszenie. W
ten sposob zostanie dokonana rzetelna ocena, czy inwestycja moze wplyng¢ na srodowisko, a procedura ta zostanie

ograniczona do jednego etapu.

Nalezy zauwazy¢, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie ma charakteru planu miejscowego
lub programu wyznaczajacego ramy dla dalszej realizacji przedsigwzigé. Uchwala wyznacza ramy inwestycyjne dla
konkretnej lokalizacji ioznaczonego adresata, dlatego zasadnym jest juz na tym etapie objecie jej przepisami
1 dokonanie indywidualnej oceny wymaganej dla przedsigwzig¢. Uchwata w sprawie lokalizacji inwestycji, jako ze nie
stanowi aktu prawa miejscowego, nie bedzie automatycznie ingerowac¢ w ustalenia planu miejscowego. W przepisie art.
9 przesadzono, ze w przypadku gdy po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej zostato
wydane pozwolenie na uzytkowanie, inwestycj¢ te nalezy uwzgledni¢ przy sporzadzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub przy jego zmianie. W przypadku terenu nieobjgtego dotychezas ustaleniami planu
miejscowego, mechanizm uchwalania planu miejscowego bedzie doktadnie taki sam jak obecnie, w przypadkach gdy
istnieje potrzeba uwzglednienia faktycznego sposobu zagospodarowania terenu, ktory wynika z zrealizowanych

warunkow zabudowy.

W przepisie art. 10 wskazano, iz realizacja inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej jest mozliwa rowniez
na obszarze kolejowym. Potwierdzenie mozliwosci realizacji inwestycji na tym obszarze jest mozliwe po dokonaniu
uzgodnienia z wlasciwym zarzadca infrastruktury kolejowej lub innym podmiotem zarzadzajacym obszarem
kolejowym. Analogiczne rozwigzanie przewidziano rowniez w przypadku zamiaru realizacji inwestycji na obszarze

portéw i przystani morskich (art. 11).

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowych, jak i inwestycji towarzyszacych w trybie wskazanym w projektowanej ustawie
nie bedzie mozliwa na terenach wymagajacych uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie
gruntéw rolnych (klas I-I1I) potozonych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze. Zgodnie bowiem
z przepisami ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161)
przeznaczenia tych gruntéw dokonuje si¢ jedynie w procedurze uchwalania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.



W celu maksymalnego ulatwienia dla ewentualnego inwestora wyboru najkorzystniejszego dla niego trybu
postepowania w przepisie art. 12 przewidziano mozliwos¢ kazdorazowego, nastepczego skorzystania z rozstrzygniecia
administracyjnego, ktére inwestor uzyskal na zasadach ogdlnych, w trybie przewidzianym w niniejszym projekcie

ustawy.

W przepisach od art. 14 do art. 16 rozstrzygnieto, ze procedura zwigzana z podjeciem uchwaly w przedmiocie lokalizacji
inwestycji nie bedzie prowadzona w trybie przepiséw k.p.a., oraz okreslono tryb odwolawczy od tej uchwaty. Uznano
za uzasadnione wprowadzenie terminu na ztozenie skargi na uchwalg (art. 14), o ktérej mowa w art. 101 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Zaproponowano 30-dniowy termin, liczac od dnia opublikowania uchwaty
w wojewddzkim dzienniku urzegdowym lub przekazania uchwaly inwestorowi. Rownoczesnie majac na wzgledzie
gléwny cel ustawy, jakim jest przyspieszenie procedury, w przepisie art. 16 okreslono skrécone terminy dla sadow

administracyjnych przy rozpatrywaniu skarg w przedmiocie ustalenia lub odmowy lokalizacji.

Rozdzial 3 — Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Z uwagi na fakt, ze potencjalnie gléwnymi mieszkancami tworzonego nowego zasobu mieszkaniowego bedg rodziny
petne, w rozdziale 3 projektu okreslone zostaly standardy, jakim musza odpowiada¢ inwestycje mieszkaniowe, aby dla
ich realizacji znalazly zastosowanie projektowane regulacje. Standardy te zabezpieczaja dostep do infrastruktury

technicznej, w tym transportowej. Ponadto okreslono m.in. zasady zapewnienia dostepu do placowek o$wiatowych.

Wprowadzenie zaproponowanych standardow, o ktérych mowa w art. 17 projektu ustawy, stuzy zwiekszeniu

efektywnosci polityki mieszkaniowej przy jednoczesnym zapewnieniu spelnienia przez inwestycje mieszkaniowe oraz

towarzyszgce odpowiednich standardéw nie tylko na etapie zalozen projektowanych inwestycji, lecz na kazdym etapie
ich realizacji. Cele te beda realizowane poprzez wprowadzenie wymogdw dotyczacych zapewnienia:

1)  dostepu inwestycji mieszkaniowej do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge
wewnetrzng, ktorej parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w
przepisach odrgbnych, przy czym minimalna szeroko$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2)  adekwatnej obstugi inwestycji infrastrukturg techniczna, co oznacza podlaczenie do istniejacej lub realizowanej

wraz z inwestycja mieszkaniowg sieci wodociagowej, kanalizacyjnej i elektroenergetyczne;.

Ponadto inwestycje mieszkaniowe beda lokalizowane:

1) w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000
mieszkanicow, 500 m od przystanku publicznego transportu zbiorowego;

2)  w odleglosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000
mieszkancow, 1500 m od:
a)  szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowiacej nie mniej niz

7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej,

b)  przedszkola, ktére jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom w liczbie stanowigcej nie

mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;j.

Spetnienie warunkéw w zakresie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej lub zapewnienia

wychowania przedszkolnego dzieciom ocenia si¢ na podstawie zaswiadczenia gminy.



Dodatkowo w przypadku gdy wskaznik dostgpnosci do placowek edukacji nie zostanie spelniony, zgodnie z propozycja
zawartg w przepisie art. 18 projektu, inwestor realizujgcy inwestycje mieszkaniowa bedzie zobligowany za zgoda gminy
do wpfaty na rzecz gminy kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia transportu i opieki w czasie przewozu
dziecka pomiedzy inwestycja mieszkaniowg a placowka edukacyjng (szkota podstawowa/przedszkole). Okresleniu
zapotrzebowania w powyzszym zakresie stuzy kalkulacja odniesiona do liczby mieszkaficow, obliczona w oparciu o

wskaznik okreslony w projekcie.

Gmina bedzie mogla modyfikowa¢ konkretnie wskazane w ustawie standardy urbanistyczne, okreslajgc w drodze
uchwaly, stanowigcej akt prawa miejscowego, lokalne standardy urbanistyczne (art. 19). W lokalnych standardach
urbanistycznych gmina bedzie mogla okredli¢c réwniez liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obshugi
realizowanej inwestycji mieszkaniowej i towarzyszacej oraz obowigzek zapewnienia dostgpu do sieci cieplowniczej.

Uchwata o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych stanowi akt prawa miejscowego.

Spemienie standardow urbanistycznych bedzie podlega¢ weryfikacji w procesie inwestycyjno-budowlanym na etapie
poddania wniosku inwestora uproszczonej procedurze planistycznej przed uzyskaniem zgody gminy oraz na etapie
dopuszczenia zakoficzonej inwestycji do uzytkowania. W efekcie nastapi ograniczenie powstawania zabudowy
substandardowej, pozbawionej dostgpu do niezbednej infrastruktury i zredukowanie negatywnego wplywu urbanizacji
na srodowisko. Pozwoli to réwniez zapobiega¢ wylaczeniu przestrzennemu i powstawaniu ,,sypialnianych™ dzielnic
oraz obszaréw, w ktorych zamieszkanie moze prowadzi¢ do niekorzystnych skutkéw spotecznych, w tym wykluczenia

spotecznego.

Rozdzial 4 — Przygotowanie i realizacja inwestycji towarzyszacych

Projekt ustawy ma na celu réwniez wprowadzenie utatwien w przygotowaniu i realizacji inwestycji towarzyszacych
(Rozdzial 4). Zgodnie z projektem lokalizacja inwestycji towarzyszacych ustalana bedzie na podstawie podjetej uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacych (art. 20 projektu), analogicznie jak w przypadku inwestycji
mieszkaniowych. Uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacych zostanie podjeta na wniosek inwestora

przez rade gminy.

W przepisie art. 21 okreslono zasady wplywu inwestycji towarzyszacej na zarzadce drogi poprzez zobligowanie ww.
organu do wydania zezwolenia na zajecie pasa drogowego na cele robot budowlanych w terminie 30 dni od zlozenia
wniosku przez inwestora. Organ bedzie zobowigzany do wydania zezwolenia, o ile ich umieszczenie nie zagraza
bezpieczefstwu ruchu drogowego lub miatoby doprowadzi¢ do utraty uprawnien z tytutlu gwarancji lub rekojmi w
zakresie budowy, przebudowy lub remontu drég. Niezachowanie powyzszego terminu skutkowa¢ bedzie karg pieniezna,
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki, wymierzang przez organ wyzszego stopnia, a w przypadku Generalnego
Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad — ministra wlasciwego do spraw transportu, przy czym do ww. terminéw nie
bedzie si¢ wliczalo terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnoéci, okresow
zawieszenia postgpowania oraz okreséw opoéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od
zarzadcy drogi. Projektowane rozwigzanie jest wzorowane na karach za nieterminowe wydanie decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu czy tez decyzji o pozwoleniu na budowe. Nalezy przy tym réwniez wskazaé, ze
przepis art. 21 okre$la zwigzanie zarzadcy drogi uchwalg o ustaleniu lokalizacji. Procedura zajgcia terenu stanowigcego
pas drogowy, w przypadku gdy sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z inwestycja mieszkaniowa lub inwestycjg
towarzyszacg wymaga przejscia przez tereny drog publicznych, nastgpuje na podstawie przepisu art. 38.
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Jednym z podstawowych utatwien, przewidzianych w projekcie dla inwestora, jak i gmin, jest mozliwos¢ zawarcia
pomiedzy gming a inwestorem porozumienia okreslajacego sposob realizacji inwestycji towarzyszacej stuzgcej
wykonywaniu zadan wiasnych tej gminy, przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszgce;j.
Mozliwosé¢ ta bylaby wylaczona, jezeli inwestor jest w stanie samodzielnie zapewni¢ zrealizowanie infrastruktury
towarzyszacej. W przypadku gdy do zawarcia takiego porozumienia dojdzie, gmina obowigzana bytaby zapewnic¢

funkcjonowanie tej inwestycji na zasadach okreslonych w tym porozumieniu (art. 22 i art. 23 projektu).

Zgodnie z art. 24 przepisy dotyczace porozumien zawieranych miedzy gming a inwestorem stosowaloby sie

odpowiednio do porozumien zawieranych z innymi podmiotami zapewniajagcymi funkcjonowanie infrastruktury

towarzyszacej.

Rozdzial 5 — Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych
Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ wydajacy pozwolenie na budowe (art. 25).

Regulacja (art. 26) zaktada usprawnienie procedury uzyskiwania zgody wodnoprawnej, ktora bedzie wydawana w

terminie nie dtuzszym niz 30 dni.

W przepisie art. 28 wskazano, ze budynki wybudowane w ramach inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej wymagaja uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W odniesieniu do pozwolen na uzytkowanie
obiektow przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowsq przesadzono, ze takie pozwolenie na uzytkowanie nie
moze zosta¢ wydane wczesniej niz przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej. Ponadto
wprowadzono zasade proporcjonalnego oddawania do uzytkowania obiektéw handlowych i ustugowych wraz z
inwestycja mieszkaniowa, co ograniczy mozliwo$¢ realizacji obiektu handlowego wolnostojacego (stanowigcego czgsé
inwestycji) bez zrealizowania inwestycji mieszkaniowej. Wskazano takze, ze po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie
nie bedzie mozna dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania czesci obiektu budowlanego, z wyjatkiem czesci

przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa lub w odniesieniu do inwestycji towarzyszace;j.

Projektowana regulacja zawiera procedur¢ postgpowania odnosnie do nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym. W takim przypadku lub w przypadku braku danych w katastrze nieruchomosci pozwalajgcych na ustalenie
danych osobowych, w szczegdlnosci adresu zamieszkania wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
oraz nieuzyskania tych danych na podstawie innych okolicznosci, jezeli nie sg one znane organowi z urzedu lub nie

zostaly wskazane przez stron¢ zawiadomienia, dokonuje si¢ zawiadomienia w drodze obwieszczenia, o ktérym mowa

w art. 49 k.p.a.

W projekcie przewidziano procedure dotyczacg usunigcia drzew lub krzewow znajdujgcych si¢ na nieruchomosciach
objetych uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, ktora jest inicjowana na wniosek inwestora.
Wowczas w pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej wlasciwy organ zezwala, w zakresie niezbednym do
realizacji inwestycji, na usunie¢cie drzew lub krzewow. Rozstrzygnigcie w sprawie zezwolenia na usuni¢cie drzew lub
krzewow podejmuje whasciwy organ po uzgodnieniu z wojtem (burmistrzem, prezydentem miasta) lub z wojewo6dzkim

konserwatorem zabytkow w przypadku nieruchomosci lub ich czgsci wpisanych do rejestru zabytkow.

Istotnym elementem projektu ustawy jest katalog przepisdéw zawierajacych konkretne ulatwienia i uproszczenia
obowigzujgcych procedur, w szczegdlnosci administracyjnych. Znajdujac uzasadnienie w przyjeciu nadzwyczajnych
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regulacji prawnych w odniesieniu do inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, projekt ustawy

powiela utatwienia przyjete w przepisach dotychczas obowiazujacych szczeg6lnych ustaw inwestycyjnych.

Przepis art. 33 ust. 1 projektu przewiduje mozliwo$¢ nadania decyzji o pozwoleniu na budowe wydawanych w zwigzku
z realizacjg inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej rygoru natychmiastowej wykonalno$ci, gdy jest to niezbedne

ze wzgledu na wazny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony.

Przyjeto takze zasadg, stosowang w innych specustawach, ze odwolanie musi zawiera¢ minimalne elementy. Nie jest
wigc wystarczajgce wyrazenie samego niezadowolenia z rozstrzygnigcia, ale konieczne jest przedstawienie konkretnego
zarzutu, powodu kwestionowania decyzji, dowodu uzasadniajacego wniesione odwolanie itp. Odwolanie musi réwniez
okresla¢, jakie sg oczekiwania strony od organu odwolawczego, a wigc jakiego rozstrzygnigcia strona zada (np.
uchylenia decyzji w czesci i odmowy w tym zakresie ustalenia lokalizacji). Brak takich elementéw odwotania stanowié
bedzie brak formalny, a wigc organ obowigzany bedzie do wezwania strony do jego uzupelnienia. Nieuzupekienie
braku w wyznaczonym terminie spowoduje pozostawienie odwolania bez rozpatrzenia, na gruncie stosowanego w tym

zakresie k.p.a.
Przepis wprowadza réwniez krétszy (21 dni) termin na rozpatrzenie odwotania niz to wynika z k.p.a. (1 miesiac).

Istotna jest regulacja zawarta w przepisie art. 33 ust. 4, ktory stanowi, ze w przypadku wadliwosci czesci decyzji, wada
ta nie moze prowadzi¢ do uchylenia albo stwierdzenia niewaznosci calej decyzji. Taka decyzja moze zosta¢ podwazona
tylko w zakresie konkretnej czgsci inwestycji (wydzielonej czesci planowanych prac) albo konkretnej nieruchomosci

albo dzialki. W pozostalym zakresie decyzja musi pozostawa¢ w mocy.

W celu przyspieszenia postepowan przed sagdami administracyjnymi zdecydowano sie na skrocenie z 30 dni do 15 dni
terminu na przekazanie przez organ do sadu skargi na decyzje wraz z aktami sprawy. Sad administracyjny bedzie musiat

rozpatrzy¢ sprawe w terminie 2 miesigcy (takiego terminu nie ma na zasadach og6lnych) w I i II instancji.

W zakresie kar pieni¢znych wymierzanych organowi za nieterminowe wydanie decyzji przewidzianych w przepisach
ustawy dokonano odestania do przepiséw o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji. Uznano przy tym, Ze nie jest
wiasciwym odsylanie do przepisow o karach zawartych w k.p.a., z uwagi na jego stosowanie generalnie w stosunku do

stron postgpowar, a nie pomigdzy organami.

Rozdzial 6 — Ograniczenia w Korzystaniu z nieruchomosci w zwigzku z realizacja inwestycji mieszkaniowych

oraz inwestycji towarzyszacych

Projekt ustawy w rozdziale 6 reguluje zasady korzystania z nieruchomo$ci w zwiazku z realizacjg inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Zaproponowane w tym zakresie regulacje w przewazajacej mierze
opierajg si¢ na rozwigzaniach funkcjonujacych na gruncie krajowego porzadku prawnego m.in. w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami czy w specustawach inwestycyjnych, z tym zastrzezeniem, ze nie
przewiduje si¢ wywlaszczen nieruchomosci, na ktérych majg by¢ budowane budynki mieszkaniowe. Pozyskanie

tytutéw prawnych do tych gruntéw bedzie nastgpowac na zasadach rynkowych (w drodze uméw cywilnoprawnych).

Projektowana ustawa przewiduje w przepisie art. 35, iz wlasciwy organ w pozwoleniu na budowe bedzie mial prawo
ograniczy¢ sposob korzystania z nieruchomosci objetej uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej przez udzielenie zezwolenia na zakfadanie i przeprowadzenie

na nieruchomosci ciggéw drenazowych, przewodow i urzadzen stuzacych do przesylania lub dystrybucji ptyndw, pary,
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gazow i energii elektrycznej oraz urzadzen facznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych
lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen. Z uwagi na potrzebe
usprawnienia i skrocenia czasu realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz towarzyszacych projekt ustawy przewiduje,
iz ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci bedzie moglo nastapi¢ w drodze pozwolenia na budowe, jezeli
inwestor nie mogl uzyska¢ prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w drodze umowy (negocjacji).
Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci objetych zadaniem udzielenia ww. zezwolenia, zawartym we wniosku o

pozwolenie na budowe inwestor nie dofgcza oswiadczenia.

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos$¢ w celu wykonania
czynnos$ci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciaggéw, przewodow i urzadzen, o ktorych mowa powyze;j.

Obowigzek udostgpnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej (art. 36 ust. 6).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, jak réwniez udostgpnienie nieruchomosci w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii nastgpuje, zgodnie z zalozeniem projektowanej ustawy,
za odszkodowaniem przystugujagcym od inwestora na rzecz wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub osoby, ktorej
przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci objetej decyzja. Zaktada si¢ polubowne uzgodnienie wysokosci
odszkodowania przed zaangazowaniem w sprawe organu. Jezeli jednak w terminie 30 dni, liczagc od dnia, w ktorym
inwestor zgodnie z decyzja uprawniony jest do wejscia na teren nieruchomosci, nie dojdzie do uzgodnienia wysokosci
przedmiotowego odszkodowania, kazda ze stron moze si¢ zwrdci¢ do wlasciwego organu o ustalenie tej wysokosci
(odszkodowanie ustalane ex ante). Odszkodowanie powinno odpowiada¢ wartosci poniesionych szkod, przy czym jezeli
wskutek ograniczenia korzystania z nieruchomosci objetej decyzja zmniejszy si¢ warto$¢ tej nieruchomoscei, wysokosé

odszkodowania powigksza si¢ o kwote odpowiadajacg temu zmniejszeniu.

Projekt ustawy przewiduje, ze zarbwno obowigzek zaplaty odszkodowania, jak i obowigzek pokrycia kosztow wyceny
szkod bedzie cigzy¢ na inwestorze (wysokos¢ kosztow wyceny szkod bedzie ustalat wlasciwy organ wydajacy decyzje
o pozwoleniu na budowe¢ w decyzji o odszkodowaniu). Tym samym zaproponowane rozwigzania w zakresie
pozyskiwania terenu niezbednego do realizacji inwestycji nie bedg skutkowaty koniecznoscia ponoszenia kosztéw po
stronie budzetu panstwa. Zaplata odszkodowania nastgpowac bedzie jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktérym
decyzja podlega¢ bedzie wykonaniu, chyba ze uprawniony do otrzymania odszkodowania wnioskuje o inny sposéb
wyplaty. W przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania beda przystugiwaé odsetki, o ktorych mowa w art. 481
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny. Strona niezadowolona z wysokosci przyznanego jej
odszkodowania w terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia jej decyzji o odszkodowaniu bedzie mogta wnies¢ powodztwo
do sadu powszechnego. Natychmiastowa wykonalno$¢ decyzji okreslajacej wysokos¢ odszkodowania, ktorej nie
wstrzymuje wniesienie powodztwa do sadu powszechnego, zagwarantuje wlascicielowi lub uzytkownikowi
wieczystemu natychmiastowa wyplate srodkéw z tytulu ograniczenia jego praw do nieruchomosei lub udostepnienia

nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii.

Projekt naktada rowniez na inwestora — po zakonczeniu dzialan uzasadniajacych ograniczenie sposobu korzystania z
nieruchomosci lub czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii urzadzen, o ktérych mowa w art. 35
ust. 1 — obowigzek przywrocenia nieruchomosci do stanu poprzedniego (art. 35 ust. 6). Majac na wzgledzie interesy
podmiotéw ograniczonych w sposobie korzystania z nieruchomosci, projektodawca w art. 35 ust. 7 projektu ustawy

przewidzial prawo wilasciciela, uzytkownika wieczystego i 0osob, ktérym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, do
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odszkodowania od inwestora. Jezeli przywrocenie nieruchomoscei do stanu poprzedniego nie bedzie mozliwe albo
powodowac¢ bedzie nadmierne trudnosci lub koszty badz tez w trakcie okresu udostgpnienia powstaly szkody, ktore nie
zostaty uwzglednione w odszkodowaniu ustalanym ex ante, wlascicielom, uzytkownikom wieczystym i osobom, ktérym
przystugiwa¢ bedg ograniczone prawa rzeczowe, przystugiwaé bedzie odszkodowanie, ktére powinno odpowiadac¢
warto$ci poniesionych szkod (odszkodowanie ustalane ex post). Rowniez w tym przypadku zaréwno koszty wyceny

szkod, jak i obowigzek zaptaty odszkodowania obcigza inwestora.

W przepisie art. 38 projektu ustawy przyznano wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu roszczenie, aby
inwestor nabyt od niego nieruchomos¢ w przypadku, gdy zatozenie lub przeprowadzenie ciaggéw, przewoddw, urzadzen
i obiektow, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1, uniemozliwia¢ bedzie dalsze prawidlowe korzystanie z nieruchomosci w
sposob dotychczasowy albo w sposob zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem. Propozycja ta jest analogiczna

do regulacji zawartej w ustawie o gospodarce nieruchomosciami odpowiednio w art. 124 oraz art. 125.

Przepis art. 38 ust. 1 projektu ma na celu zagwarantowanie inwestorowi prawa zajgcia terenéw $rodladowych waod
plynacych, drég publicznych badz obszaréw kolejowych na potrzeby realizacji sieci uzbrojenia terenu zwigzanej z
inwestycja mieszkaniowg lub inwestycjg towarzyszaca. Jednakze realizacja oraz eksploatacja tych sieci uzbrojenia
terenu nie bedzie mogla uniemozliwia¢ prawidlowego zarzadzania, eksploatacji iutrzymania ww. terenéw oraz
powodowaé zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu, a takze przewozu i wywozu towaréw do oraz z portow i
przystani morskich. Rozwigzanie to umozliwi zajgcie tych terendw, co z kolei uczyni proces realizacji inwestycji
plynniejszym i réwniez wplynie na skrocenie czasu realizacji. Podkresli¢ nalezy, ze zajgcie terenu na podstawie
przedmiotowego przepisu bedzie miato charakter odptatny, na zasadach ogdlnych, wlasciwych dla danej dziedziny.
Zgodnie z art. 38 ust. 2 zdanie drugie, zajecie terenu, o ktorym mowa w ust. 1, nie bedzie wymagato uzyskania
pozwolenia wodnoprawnego. Zwolnienie inwestora z obowigzku uzyskania pozwolenia wodnoprawnego wynika z
przekonania projektodawcow, ze udostgpnienie terenu w drodze umowy z wlasciwym organem, o ktérym mowa w art.
212 ust. 1 ustawy — Prawo wodne, pozwala na ochrong wszystkich tych wartosci prawnie chronionych, ktére mial na
wzgledzie ustawodawca, przewidujac konieczno$é uzyskania pozwolenia wodnoprawnego. Nie mozna jednakze
zakladaé, ze inwestor zawsze dojdzie do porozumienia z podmiotami wskazanymi w tych przepisach. Zastosowano
zatem rozwigzanie, zgodnie z ktorym, jezeli w terminie 30 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku o uzgodnienie
nie dojdzie do zawarcia umowy z zarzadcg drogi, zarzadca infrastruktury kolejowej lub z wilasciwym organem
gospodarujagcym wodami, wlasciwy organ, na wniosek inwestora, w pozwoleniu na budowe okresla zakres, termin i
warunki zajecia terenu, w tym wynagrodzenie z tego tytutu. Wprowadzenie takiego rozwigzania wynika z przekonania
projektodawcow, iz jest to najbardziej efektywny sposob rozstrzygnigcia sporu, w ktérym zadna ze stron nie wystepuje

w stosunku podlegtosci kompetencji wobec drugiej strony.

W zwiazku z faktem, ze wiekszos¢ kluczowych regulacji dotyczacych inwestycji w zakresie inwestycji mieszkaniowych
i inwestycji towarzyszacych zwigzanych z ochrong gruntdéw rolnych i lesnych zawarta jest w projekcie ustawy, przepis
art. 39 wylacza stosowanie przepisoéw o ochronie gruntow rolnych i lesnych do gruntéw rolnych objetych uchwata o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej. Przepis art.
36 zaklada jednoznaczne ,odstgpienie” od ochrony gruntdw rolnych, w granicach administracyjnych miast,
przewidzianej w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Tym samym nieruchomosci
potozone w granicach administracyjnych miast beda mogly by¢ zabudowywane i zagospodarowywane na cele

mieszkaniowe. Ztagodzenie ochrony gruntdw rolnych w miastach dotyczy jedynie tych inwestycji, ktore beda
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realizowane w ramach projektowanej ustawy, czyli tych wpisujgcych sie w polityke panstwa w obszarze budownictwa

mieszkaniowego.

Przepis art. 40 przewiduje, ze do egzekucji obowigzkéw wynikajacych z decyzji ograniczajgcej sposob korzystania z
nieruchomoscei (art. 35 ust. 1), a takze decyzji zastgpujacej umowe o zajeciu terenu (art. 38 ust. 3), zastosowanie beda

mialy przepisy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Przepis art. 41 stanowi, iz organem wyzszego stopnia w sprawach dotyczacych ograniczenia w korzystaniu z

nieruchomosci w zwigzku z realizacjg inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych bedzie wojewoda.

Rozdzial 7 — Zmiany w przepisach obowiazujgcych

Z uwagi na ztozonos¢ procesu inwestycyjnego w rozdziale 7 projektowanej ustawy przewidziano zmiany niezbedne do
wprowadzenia w innych ustawach majgce zastosowanie w kontekscie realizacji zadan stuzacych poprawie dostepnosci

mieszkan wskazanych trescig projektowanej regulacji.

Przepis art. 42 wprowadza zmiang w ustawie — Prawo o notariacie (w art. 92 po § 11 dodaje si¢ § 12). Zgodnie z tym
przepisem notariusz, sporzadzajacy umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci w formie aktu
notarialnego, sktada wniosek o wpis do ksiegi wieczystej roszczenia najemcy o przeniesienie prawa wtasnosci lokalu

mieszkalnego, za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sagdowe.

Przepis art. 43 wprowadza dostosowujaca zmiang do art. 2 ust. la ustawy o wlasnosci lokali rozszerzajacg katalog
dokumentow stanowigcych podstawe do wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu. Uchwata o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej stanie si¢ jednym z dokumentéw wymaganych przy wydawaniu ww. zaswiadczen

o samodzielnosci lokalu dla realizowanych w oparciu o nig inwestycji.

Przepis art. 44 projektu przewiduje zmian¢ ustawy — Prawo budowlane poprzez rozszerzenie wymogu projektowania i
budowania budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz obiektdw uzytecznosci publicznej z uwzglednieniem potrzeb
0sOb z niepelnosprawnosciami innymi niz tylko niepelnosprawnos¢ ruchowa, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o

prawach os6b niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym o0séb starszych.

Zaproponowano rowniez wymdg zapewnienia minimalnego udziatu lokali mieszkalnych dostepnych dla ww. oséb.
Spelnienie tych wymogdéw bedzie wykazywane w projekcie architektoniczno-budowlanym, organy nadzoru
budowlanego beda zobowigzane natomiast do weryfikowania projektu w tym zakresie na etapie kontroli przed

wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Projekt ustawy wskazuje takze, iz uzyskanie odstepstwa od przepisoéw techniczno-budowlanych nie moze wplynaé w
sposob negatywny na dostepnos¢ wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i obiektow uzytecznosci publicznej dla

0s6b niepetnosprawnych, o ktérych mowa w art. 1 ww. Konwencji, w tym o0sob starszych.

Ponadto doprecyzowano zakres nieistotnych zmian w projekcie budowlanym. Proponowane w ustawie zmiany utatwia
inwestorowi gospodarowanie terenem, m.in. poprzez umozliwienie zmiany usytuowania obiektow matlej architektury
i urzadzen budowlanych (w zakresie zgodnym z przepisami techniczno-budowlanymi) — bez koniecznosci sporzgdzania
i zatwierdzania projektu zamiennego. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami kazda zmiana projektu zagospodarowania

terenu skutkowata istotnym odstapieniem od zatwierdzonego projektu, wobec czego np. zmiana usytuowania chodnika
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czy poszerzenie opaski betonowej wokol budynku skutkowala konieczno$cia wstrzymania realizacji zamierzenia

budowlanego i wystapieniem o projekt zamienny.

Przepis art. 45 przewiduje zmiang¢ w ustawie o autostradach platnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym, zgodnie
z ktérg srodki z uméw i decyzji okreslajacych m.in. wynagrodzenie za zajgcie pasa drogowego trafia¢ beda do

Krajowego Funduszu Drogowego.

W przepisie art. 46 projektu przewidziano zmiang w ustawie o gospodarce komunalnej, polegajaca na wylaczeniu spod
ograniczen ustawowych w zakresie spolek prowadzacych dziatalnos¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na

wynajem. Przewidziano takze mozliwo$¢ zawarcia w tych sprawach porozumienia z wojewddztwem.

Przepis art. 47 wprowadza zmiang tresci art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zmiana wpisuje si¢ w cel
ustawy, poniewaz sprzyja inwestowaniu na gruntach publicznych i jednoczesnie realizuje postulat Zwigzku Miast
Polskich. W petycji skierowanej do Sejmu ZMP wskazywal, ze utrzymanie przepisu w dotychczasowym brzmieniu
spowoduje ograniczenie czy wrecz calkowity brak zainteresowania inwestowaniem na dzierzawionych
nieruchomosciach z uwagi na determinant¢ czasowa, tak istotng przy procesach inwestycyjnych. To z kolei wplynie
niekorzystnie na rozwdj jednostek samorzadu terytorialnego, zarowno w sferze dochodowej, jak rowniez w zakresie
rozwoju gospodarczego i potencjatu inwestycyjnego miast. Tym samym nowelizacja przepisu powinna przyczynié¢ si¢
do wzrostu zainteresowania inwestowaniem w nieruchomosci publiczne bedace m.in. przedmiotem dlugoletniej umowy
dzierzawy. Nalezy jednoczes$nie mie¢ na wzgledzie, iz na podstawie art. 37 ust. 3 ustawy istnieje jedynie mozliwos¢
sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, przy czym zbycie nieruchomosci w tym trybie nastepuje wylacznie
za zgoda organu stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, w przypadku nieruchomos$ci gminnych,
powiatowych lub wojewddzkich badz wojewody — w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Skarbu
Panstwa. Jednoczesnie w przepisie przejsciowym rozstrzygnieto, ze do spraw wszczetych na podstawie przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i niezakonczonych przed dniem wejscia w Zzycie ustawy o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych stosuje si¢ nowe przepisy

ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Przepis art. 48 projektu zawiera propozycje zmiany ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace m.in. rozszerzenia formuly najmu instytucjonalnego o umowe najmu z
docelowym przeniesieniem wiasnosci lokalu. Na potrzeby umowy najmu z docelowym przeniesieniem wlasnosci
dodane zostang art. 19k—19r uwzgledniajace specyfike tego rodzaju umowy. Celem projektu jest ujednolicenie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych z opcja przeniesienia wlasnosci po uiszczeniu ceny sprzedazy rozlozonej na raty w
trakcie trwania najmu. Sprzedazy lokali w formule najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci beda mogty

dokonywac¢ tylko podmioty profesjonalnie zajmujace si¢ wynajmowaniem lokali.

Umowa najmu, aby mogta zosta¢ zakwalifikowana jako umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci,
bedzie musiala zawiera¢ okreslenie przedmiotu najmu i wysokosci czynszu, ceng¢ (po zaplaceniu ktorej nastgpi
przeniesienie wlasnosci lokalu), wysoko$¢ zwigzanych z tym rat oraz terminy ich platnosci oraz zobowigzanie
wynajmujacego do przeniesienia wlasnosci lokalu po zaptaceniu ceny wraz z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej,
tj. przenoszacej wlasnos¢ mieszkania. Samo przyrzeczenie przeniesienia wlasnosci rzeczy, jezeli bedzie zachowana

wilasciwa forma czynnos$ci prawnej (aktu notarialnego), stanowi czynno$¢ zobowigzujaca, ktora tworzy dla najemcy
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prawo do zadania przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Najemca bedzie mogt tym samym zada¢ od wynajmujgcego

zlozenia stosownego oswiadczenia woli o przeniesieniu wlasnosci lokalu lub dochodzi¢ tego na drodze sgdowe;.

Podobnie jak w przypadku uméw najmu instytucjonalnego bez dojscia do wlasnosci nie jest przewidziane ograniczenie
trwania tego typu uméw — bytaby to umowa na czas okreslony bez limitu czasu wskazanego w ustawie. W przypadku
zakonczenia stosunku najmu proponowane regulacje przewiduja procedure oprdznienia lokalu funkcjonujacg juz w
przypadku najmu instytucjonalnego bez opcji dojscia do wihasnosci. W celu zabezpieczenia intereséw najemcy
proponowane rozwigzania przewiduja, ze w przypadku zakonczenia najmu bez skorzystania z przeniesienia wlasnosci
mieszkania, wlasciciel ma obowigzek zwrdci¢ najemcy w terminie 3 miesigcy od opréznienia lokalu wptacone na poczet
ceny nabycia $rodki z uwzglednieniem waloryzacji. Waloryzacja oparta jest na obiektywnym i powszechnie dostepnym
wskazniku publikowanym przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, tj. na wartosci ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego aktualizowanego kwartalnie. Projekt, w ten sposob regulujac zasady zwrotu
wplaconej czgsci ceny zakupu lokalu w przypadku rozwigzania umowy przed splatg calej ceny zakupu, uwzglednia
koniecznos¢ waloryzacji wplaconych rat na przestrzeni obowigzywania umowy, opartej na zmieniajacych sie w tym
czasie nakladach poniesionych przez inwestoréw na budowe wielomieszkaniowych budynkéw mieszkalnych w

przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Wyeliminowaniu ograniczen w stosowaniu instytucji najmu instytucjonalnego stuzy tez brak konieczno$ci
wskazywania przez najemce lokalu zastepczego, w ktorym bedzie on moégl zamieszkaé w razie koniecznodci
opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego; nie jest tez przewidziane
przedkladanie przez najemce o$wiadczenia wlasciciela lokalu zastepczego o mozliwosci zamieszkania w tym lokalu. W
sytuacji, w ktorej zawarta umowa zostanie rozwigzana lub skutecznie wypowiedziana, a najemca nie opuszcza lokalu,
wlasciciel lokalu w celu dokonania eksmisji takiej osoby musi wystosowa¢ zadanie, a w nim termin, nie krotszy niz 14
dni od dnia dorgczenia zadania najemcy, w ktérym najemca i osoby z nim zamieszkujgce maja oproznic lokal. Jesli
najemca po uptywie tego terminu nie opusci zajmowanego lokalu, wynajmujacy musi ztozy¢ do sagdu wniosek o nadanie
klauzuli wykonalnosci dla oswiadczenia, w ktorym najemca oswiadczyt poddanie si¢ eksmisji i zobowigzat sie do

oproznienia lokalu.

Trzeba zastrzec, iz przedmiotem umowy najmu bedzie mogt by¢ jedynie lokal mieszkalny, zas wynajmujgcym podmiot
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wynajmu lokalu. Dla lokalu bedzie musiata by¢ zatozona ksiega
wieczysta, zas wynajmujacy winien by¢ jego wiascicielem w momencie zawarcia umowy najmu. Okres jej trwania

pozostawiony zostanie stronom; ustawa nie bedzie ingerowa¢ w zasady kalkulacji tego wynagrodzenia.

Prawa i obowigzki stron z tytutu rozliczenia splaty kosztoéw budowy lokalu i przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu na

najemce¢ splacajacego w ratach cen¢ zakupu mieszkania beda uregulowane w umowie najmu.

W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci kwestie najmu sg nierozerwalnie zwigzane z
zagadnieniami dotyczacymi splaty ceny zakupu w ratach i docelowym przeniesieniem wlasnosci lokalu, wobec czego
kwestie te — w odréznieniu od ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci — objete sg jedng umowg zawierang w formie
aktu notarialnego. Taksa notarialna jest ustalona w ustawie na obnizonym poziomie, w zwigzku z czym koszty

ewentualnych zmian umowy beda obnizone w stosunku do standardowych.

Regulacje odnoszace si¢ do praw i obowigzkow najemcédw bedacych strong umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnosci réznig si¢ od regulacji zawartych w ustawach okre$lajacych inny tryb realizowania inwestycji
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mieszkaniowych, takich jak ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, gdyz musza uwzglednia¢ specyfike
niniejszego projektu. Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci reguluje zasady najmu obowigzujgce
wynajmujacego mieszkania powstale w wyniku dziatan spotki celowej (z czynszem regulowanym), tymeczasem projekt
jest adresowany do prywatnych podmiotéw budujacych mieszkania na wynajem z dojsciem do wlasnosci, w zwigzku

z czym konieczny jest inny poziom ochrony najemcéw w tych dwoch roznych ustawach adresowanych do réznych

podmiotow.

Wprowadzone zostang réwniez regulacje zapewniajace bezpieczenstwo wplaconych przez najemce¢ kwot na poczet
wykupu lokalu na wypadek klopotow finansowych wynajmujacego. Stuzy temu przepis, zgodnie z ktorym w przypadku
zawarcia przez wynajmujacego umowy zobowigzujacej do przeniesienia wiasnosci lokalu po uregulowaniu przez
najemce ceny zakupu wynajmujacy zobowigzany jest do ustanowienia na pozycji pierwszej hipoteki zabezpieczajacej
ewentualne roszczenia najemcy z tytutu uiszczonych wptat na poczet wykupu mieszkania w przypadku nieprzeniesienia
przez wynajmujacego wilasnosci. Ustawa zawiera takze przepisy zabezpieczajace interesy najemcow na wypadek
ogloszenia upadtosci wynajmujgcego (umowa najmu jest skuteczna wobec kazdorazowego nabywcy lokalu). W celu
zabezpieczenia najemcy przepisy przewidujg rowniez, iz w przypadku przeniesienia wlasnosci lokalu ma on by¢ wolny

od hipotek i roszczen.

Wysokos¢ wynagrodzenia notariusza za sporzadzenie o$wiadczen, o ktérych mowa w art. 19a ust. 7 i art. 19g ust. 2
ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest ustalana w taki
sam sposob i wynosi nie wigcej niz 1/10 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 10
pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace. Natomiast zgodnie z projektowanym art. 19k ust. 9 ustawy
wysokos¢ wynagrodzenia notariusza za sporzadzenie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci
zawierajacej o$wiadczenie najemcy bedzie ustalona w wyzszej wysokosci, poniewaz sporzadzenie umowy jest duzo
bardziej skomplikowane pod wzgledem prawnym niz odebranie o$wiadczen od jednej ze stron umowy. Ponadto
sporzadzenie umowy wymaga od notariusza wigkszego nakladu pracy zwigzanego z przygotowaniem umowy
i wyjasnieniem stronom skutkéw dokonanej czynnosci. To na etapie zawierania umowy zapadaja najistotniejsze
postanowienia dotyczace wzajemnych zobowigzan stron, dlatego tez wysoko$¢ wynagrodzenia notariusza za
sporzadzenie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci ustalona zostala w wysokosci nie wigkszej niz

1/5 minimalnego wynagrodzenia za prace.

Natomiast wysoko$¢ wynagrodzenia notariusza za sporzadzenie niezbednych wypiséw aktow notarialnych w zakresie
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci oraz oswiadczen najemcy bedzie wynikala z rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. z 2018

r. poz. 272).

Dzigki wprowadzeniu projektowanych regulacji w zakresie ulatwien realizacji inwestycji mieszkaniowych i najmu
instytucjonalnego z docelowym przeniesieniem wiasnosci poprzez zwiekszenie podazy mieszkan nastapi poprawa
mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych m.in. przez docelowe grupy (w szczegdlnosci gospodarstwa domowe
o niskich dochodach uniemozliwiajacych zaciggnigcie kredytu mieszkaniowego lub wynajem mieszkan na zasadach
komercyjnych, w tym ludzi mtodych i rodzin wielodzietnych, osob z niepelnosprawnosciami), co moze roéwniez
pozytywnie wplyna¢ na decyzj¢ o zalozeniu rodziny. Tym samym o zawarcie umowy najmu instytucjonalnego z

dojsciem do wilasnosci i zaspokojenie w ten sposob potrzeb mieszkaniowych bedg mogly ubiega¢ si¢ osoby, ktore nie
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spetniajg kryterium dochodowego uprawniajgcego do ubiegania si¢ o najem tzw. lokalu komunalnego oraz

nieposiadajace zdolnosci kredytowej pozwalajacej na zakup mieszkania.

Projektowane rozwigzania wprowadzajace najem instytucjonalny z dojsciem do wilasnosci przyczynia sie do
zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oraz mobilnosci osob (np. rodzin z dzieémi, osob
niepelnosprawnych, ludzi mlodych) w celu poszukiwania odpowiedniego zatrudnienia. Mozliwo$¢ zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych dzigki zwigkszonej dostgpnosci mieszkan na wlasnos¢ (po dokonaniu splaty calej ceny
sprzedazy mieszkania) wplynie pozytywnie na zatrzymanie mlodych ludzi w kraju, w szczegdInosci oséb o
wyksztatceniu lub kwalifikacjach niezbgdnych na rynku pracy. Projektowane regulacje zagwarantujg najemcy
bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci lokalu po zaptaceniu calej ceny sprzedazy lokalu wraz z terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej, tj. przenoszacej wlasnosé. Tym samym projektowane przepisy w zakresie najmu
instytucjonalnego z docelowym dojsciem do wlasnosci wplyna na poprawe warunkéw mieszkaniowych i dostepnosci
mieszkan dla osob o przecigtnych i niskich dochodach w oparciu o zaproponowany mechanizm finasowania przez

najemce zakupu mieszkania.

Projektowane regulacje w zakresie ulatwien realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz najmu instytucjonalnego z
docelowym przeniesieniem wlasnosci spowoduja zwigkszenie podazy mieszkan, co przyczyni si¢ do obnizki czynszéw
najmu mieszkan. Jednoczesnie dostepnos¢ lokali dla 0séb o niskich dochodach zapewni réwnolegle procedowany
projekt innej ustawy — projekt ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach

najmu mieszkania.

Przepis art. 49 projektu zawiera propozycj¢ zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie
regulacji dotyczacej kar pienigznych za zwloke w wydaniu decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Regulacja
dotyczgca wymierzania przedmiotowej kary zostala wprowadzona ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju
ustug i sieci komunikacyjnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2062 oraz z 2018 r. poz. 1118) i obowigzuje od dnia 17 lipca 2010
r. Nalezy wskazaé, ze nalozenie kary pienigznej na organ, ktéry dopuscit si¢ zwloki w wydaniu decyzji lokalizacji
inwestycji celu publicznego, jest obligatbryjne w swietle art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Co wigcej przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazujg terminu, w
jakim powyzsza kara powinna by¢ natozona. W ww. ustawie brak jest normy, ktora zakazywataby prowadzenia tego
rodzaju postgpowan nadzorczych po uplywie konkretnego terminu. Nieracjonalne wydaje si¢ wymierzanie kary
pieni¢znej po znacznym uplywie czasu od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Po uplywie kilku lat od dnia wejscia w zycie ww. regulacji z pewnosciag nastapity bowiem zmiany
organizacyjne w urzedach oraz zmiany w organizacji pracy pracownikow zajmujacych si¢ prowadzeniem spraw na
podstawie przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozwalajagce na dochowanie 65-
dniowego terminu na wydanie decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego. Nietrudno wyobrazié
sobie sytuacje, w ktorej, ze wzgledu na te zmiany, uzyskanie informacji dotyczacej konkretnych czynnosci podjetych
przez pracownika prowadzacego sprawe, a koniecznych do ustalenia wymiaru kary, bedzie zbyt ucigzliwe lub
niemozliwe. Trzyletni termin swego rodzaju przedawnienia pozwoli natomiast na sprawniejsze przeprowadzanie
postepowan dotyczacych wymierzania kar, bowiem organy nadzorujace bgdg mogly skupi¢ sie na efektywnym ich
przeprowadzaniu w stosunku do postgpowan, ktore zakonczyly si¢ relatywnie niedawno. W szczegdlnosci w takim
przypadku o wiele bardziej prawdopodobne bedzie uzyskanie catosci materialu dowodowego, w tym np. dokumentow

potwierdzajacych daty wystapienia zdarzen majacych wplyw na ustalenie wymiaru zwloki w wydaniu decyzji, co w
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przypadku starszych postgpowan, jak juz wskazano powyzej, mogloby okaza¢ si¢ niemozliwe. Co wigcej przepis art.
51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajacy maksymalny termin na wydanie decyzji
lokalizacyjnej, ktorego przekroczenie skutkuje wymierzeniem kary pienig¢znej, ma mobilizowa¢ organ administracji
publicznej do szybkiego dziatania i eliminowac opieszato$¢, a w konsekwencji przediuzanie si¢ procesu inwestycyjnego
dla inwestycji o publicznym charakterze, ktéra — w przypadku prowadzenia przez wojewodg¢ postepowania
zmierzajacego do wymierzenia kary pieni¢znej po uptywie kilku lat od dnia wydania decyzji lokalizacyjnej — zostala z
pewnoscig juz zrealizowana. Ponadto, w odroznieniu od analogicznych kar naktadanych w trybie ustawy — Prawo
budowlane, gdzie ideg jest przyspieszanie postgpowan budowlanych ze wzgledu na interes obywateli, chcaeych jak
najszybciej uzyskac¢ niezbedne akty administracyjne pozwalajace na budowe, w przypadku inwestycji celu publicznego
chodzi o interes publiczny, wazny zaréwno dla organéw samorzadowych, jak i rzadowych, co samo w sobie powinno
by¢ motywujace dla organdéw ustalajacych lokalizacje takich inwestycji, bez potrzeby dodatkowej sankcji za

postepowania dawno juz zakonczone, co do ktérych terminowosci zadna ze stron nie miata uwag czy zastrzezen.

Przepis art. 50 projektu przewiduje uregulowanie dopuszczalnosci realizacji inwestycji mieszkaniowych w rozumieniu
przepisow projektu ustawy na terenach rolnych w granicach administracyjnych miast oraz dopuszczalnosci nabycia
nieruchomosci rolnej przez inwestora realizujgcego inwestycje mieszkaniowg (a takze zbycia przez tego inwestora takiej
nieruchomosci innemu inwestorowi realizujagcemu takg inwestycje). W tym celu w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. 22017 r. poz. 2196 i 2233 oraz z 2018 r. poz. 1089) zaproponowano wylgczenie
stosowania przepisow ustawy w stosunku do gruntéw rolnych w miastach, w sytuacji gdy zbycie nastepuje w celu
realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, oraz zobligowanie notariusza sporzadzajacego
umowe przeniesienia wilasnosci nieruchomosci do przekazania wypisu aktu notarialnego obejmujgcego umowe
przenoszaca wlasnos¢ nieruchomoscei rolnej albo jej czesci do wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci
dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy.
Umowa zawiera¢ bedzie pouczenie, ze w przypadku gdy w okreslonych terminach nie zostanie uzyskane pozwolenie
na budowe albo nie zrealizowat i nie oddat do uzytkowania okreslonej czgsci inwestycji — Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa moze zlozy¢ w formie aktu notarialnego oswiadczenie o nabyciu przedmiotowych nieruchomosci.
Wprowadzono réwniez rozwigzanie regulujace sytuacje, w ktorej niedotrzymanie termindw na uzyskanie pozwolenia
na budowg albo zrealizowanie okreslonych etapdw inwestycji nastgpito z przyczyn niezaleznych od inwestora. W takim
przypadku, na wniosek inwestora, Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze wydtuzy¢ nie dtuzej jednak niz o rok

terminy na dokonanie tych czynnosci.

W przepisie art. 51 przewidujagcym zmiany w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, z pdzn. zm.) zaproponowano uwzglednienie uchwaly o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w katalogu zezwolen okreslonym w art. 72 tej ustawy, co spowoduje, ze
zostanie dokonana analiza, czy dana inwestycja bedzie spetniala kryteria przedsiewziecia mogacego znaczgco

oddzialywa¢ na srodowisko i rozwazenie, czy nalezy ja oceni¢ pod katem oddziatywania na obszar Natura 2000.

Ponadto majac na uwadze mozliwo$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach objetych obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego réwniez w przypadku braku zgodnosci inwestycji z planem,

przewiduje si¢ wprowadzenie zmiany w art. 80 ust. 2 ww. ustawy, wylaczajacej obowigzek badania zgodnosci
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inwestycji mieszkaniowej z ustaleniami planu na etapie postgpowania w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych

uwarunkowaniach.

Przepis art. 52 zaklada wprowadzenie do ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci prawa
pierwokupu przystugujacego Skarbowi Panstwa. Prawo pierwokupu bedzie realizowal w imieniu Skarbu Panstwa
Prezes KZN. Prawem pierwokupu bylaby objeta sprzedaz przez panstwowe osoby prawne prawa wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Nieruchomosci nabyte przez Skarb Panstwa (do zasobu KZN) w drodze
prawa pierwokupu moglyby zosta¢ nastgpnie wykorzystane dla realizacji zadan panstwa w obszarze wspierania

budownictwa mieszkaniowego.

Rozdzial 8 — Przepisy przejsciowe i koncowe

W przedmiotowym rozdziale, zgodnie z zasadami techniki prawodawczej, uregulowano kwestie intertemporalne

stosowania nowych przepiséw.

W przepisie art. 55 wskazano, do jakich zamierzen budowlanych stosuje si¢ dotychczasowe przepisy ustawy — Prawo
budowlane. Podobna regulacja zostala zaproponowana odnosnie do przepiséw wykonawczych wydanych na podstawie
art. 7 oraz art. 34 ust. 6 tej ustawy, za ktory odpowiada¢ bedzie minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania

1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

W przepisie art. 56 wskazano, ze do spraw wszczetych na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy tej ustawy w brzmieniu nadanym

niniejszg ustawa.

Nalezy wyjasni¢, ze przepisy nowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie dotycza osob, ktore uzytkujg
nieruchomosci bezumownie. Zaréwno w aktualnym stanie prawnym, jak i po wejsciu w zycie nowych regulacji o
bezprzetargowe nabycie nieruchomosci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego beda mogty ubiegac sie

osoby, ktore majg zawarta umowe obligacyjng dzierzawy lub uzytkowania nieruchomosci zawarta na okres co najmniej

10 lat.

Zgodnie bowiem z aktualnie obowigzujgcym brzmieniem art. 37 ust. 3a pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do nieruchomosci oddanych w dzierzawg albo uzytkowanie, jezeli
o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ osoba, ktora dzierzawi albo uzytkuje nieruchomos¢ (...). Stosownie natomiast do
proponowanego brzmienia art. 37 ust. 3 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wojewoda albo minister (...)
moga podja¢ odpowiednio zarzadzenie albo uchwale o odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci
zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych zabudowa zostala zalegalizowana zgodnie z
procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega sie osoba, ktora dzierzawi

lub uzytkuje nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.

W $wietle powyzszego w przepisie przejsciowym nie ma potrzeby regulowania sytuacji prawnej osoéb bezumownie
uzytkujacych nieruchomosci publiczne.

W przepisie art. 57 wskazano, do jakich postgpowan w sprawie wymierzania kary za zwloke w wydaniu decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, o ktorych mowa w art. 51 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, stosuje si¢ przepisy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawg.
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7 uwagi na czasowy charakter ustawy (okres obowigzywania przez 10 lat) w przepisie art. 59 przesgdzono, ze do
postepowan wszczetych i niezakonczonych przed dniem 31 grudnia 2028 r., tj. przed dniem, w ktérym niniejsza ustawa

utraci moc, stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

Ustawa wejdzie w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art. 39 (wylaczenie, w granicach
administracyjnych miast, stosowania ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych), art. 50 (nowelizacji ustawy o
ksztaltowaniu ustroju rolnego) i art. 52 (prawo pierwokupu przystugujace KZN), ktore wejdg w zycie po uptywie 30 dni

od dnia ogloszenia.

Projektowana ustawa bedzie miata pozytywny wplyw na dziatalnos¢ mikroprzedsigbiorcow oraz makych i $rednich

przedsiebiorstw. Wplyw ten bedzie obejmowat przede wszystkim dwa obszary:

1) przedsiebiorcy specjalizujacy si¢ w projektach deweloperskich (budowa, a nastgpnie sprzedaz lub wynajem
mieszkan) bedg mogli korzysta¢ z uproszczonej $ciezki realizacji inwestycji mieszkaniowych, w zamian za
zachowanie odpowiednich standardéw urbanizacyjnych;

2) przedsigbiorcy dziatajacy w branzy budowlano-montazowej beda mogli petni¢ role wykonawcow lub
podwykonawcow inwestycji mieszkaniowych realizowanych przy wykorzystaniu uproszczonego trybu ubiegania
sie¢ 0 pozwolenie na budowe.

Projektowana ustawa nie podlega notyfikacji, w rozumieniu przepisow rozporzagdzenia Rady Ministrow z dnia 23

grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz.

2039 oraz z 2004 r. poz. 597).

Projektowana ustawa nie wymaga przedlozenia wlasciwym instytucjom i organom Unii Europejskiej, w tym

Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania konsultacji lub uzgodnienia, o ktérych mowa

w § 39 uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw (M.P. z 2016

r. poz. 1006, z pdzn. zm.).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa (Dz. U. z 2017

r. poz. 248) projektowana ustawa zostata udostgpniona na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa

Inwestycji i Rozwoju z dniem przekazania go do uzgodnien miedzyresortowych. Stosownie do postanowien § 52

uchwaly nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministréw projektowana

ustawa zostata zamieszczona w Biuletynie Informacji Publicznej Rzgdowego Centrum Legislacji z dniem skierowania

go do uzgodnien migdzyresortowych i konsultacji publicznych.
Dotychczas zaden podmiot nie zglosil zainteresowania pracami nad projektem w trybie ww. ustawy.

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskie;.
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