IZBA ARCHITEKTOW

RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

1 sierpnia 2018 r. Prezydent RP podpisat ustawe o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zwang rowniez
»Specustawa mieszkaniowa”.

Krajowa Rada lzby Architektéw RP od poczatku prac nad ustawg, przedstawiata
swoje stanowiska co do jej ksztattu. Krytycznie odnieslismy sie do regulowania zasad
realizacji inwestycji mieszkaniowych w formie specustawy. Podkreslalismy, ze
usprawnienia wymaga caty proces inwestycyjny, a nie tylko ta jego czes¢, ktéra moze by¢
realizowana na podstawie projektu ,specustawy”.

Wielokrotnie zwracaliSmy rowniez uwage na potrzebe kompleksowego rozwigzania
probleméow legislacyjnych, dotyczagcych spraw planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz prawa budowlanego, w formie Kodeksu urbanistyczno-budowlanego.
Przedstawiciele IARP uczestniczyli w obradach komisji sejmowych na etapie prac
legislacyjnych, podtrzymujgc wyrazone wczes$niej stanowisko.

Pragniemy podkreslic, ze w ocenie IARP RP ,specustawa mieszkaniowa”, moze
uruchomic¢ dziatania inwestycyjne omijajace obowigzujacy stan prawny m.in. w zakresie
planowania przestrzennego. W efekcie, moze to prowadzi¢ do dewastacji przestrzeni
publicznej i niekontrolowanej urbanizacji, a nawet pogtebi¢ chaos przestrzenny terenéw
zurbanizowanych. ,Specustawa” jest potwierdzeniem istniejgcego bataganu prawnego
wokét procesu inwestycyjnego. Osiem obowigzujacych ,specustaw”, utatwiajacych
procedowanie wszystkich inwestycji infrastrukturalnych, w potaczeniu ze ,specustawg
mieszkaniowa”, nie sprzyja budowaniu tadu i harmonii w przestrzeni naszego kraju.

Jako IARP bedziemy nadal aktywnie dziata¢ na rzecz petnego rozwigzania
probleméw procesu inwestycyjno-budowlanego z dbatoscia o ochrone przestrzeni
i architektury, jako dobra publicznego.
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Ponizej przedstawiamy najwazniejsze zmiany, ktére wprowadzone zostang na mocy ustawy
o uftatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych. W zatgczniku przesytamy réwniez Dziennik Ustaw z 7 sierpnia 2018 r. (poz. 1496)
z tekstem ustawy.

Ustawa wejdzie w zycie 22 sierpnia 2018 r. (niektdre przepisy zaczety jednak obowigzywaé juz
z dniem ogtoszenia, tj. 7 sierpnia br., zas trzy artykuty wejdg w zycie po uptywie 30 dni od dnia
publikacji). Ustawodawca wskazat rdwniez, ze akt utraci moc z dniem 31 grudnia 2028 r.

Na wstepie wyjasni¢ nalezy, ze stosowanie ustawy jest fakultatywne, inwestor bedzie wiec mogt
dalej realizowac zamierzenie w oparciu o przepisy ogdlne. Méwigc o inwestorze nalezy rozumiec
przez to kazdy podmiot lub osobe, ktdéra chce zrealizowaé inwestycje. Nie ma tu wiec zadnego
ograniczenia podmiotowego. Przewidziano natomiast ograniczenie przedmiotowe, mianowicie
ustawa dotyczy budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy budynku lub budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z minimum 25 lokalami mieszkalnymi oraz inwestycje obejmujgca co
najmniej 10 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych. W ustawie sprecyzowano réwniez, jak nalezy
rozumie¢ inwestycje towarzyszaca.

Inwestycje realizowane na podstawie przepiséw ustawy bedg mogty kolidowaé z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (jak to okreslit ustawodawca, inwestycja moze by¢
realizowana ,niezaleznie od istnienia lub wustaled miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”). Inwestycja co do zasady bedzie musiata pozostawac w zgodzie z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy, jak réwniez z uchwaty
o utworzeniu parku kulturowego.

Pierwszym krokiem do realizacji inwestycji bedzie sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej. W ustawie wskazano krag osdb, ktére bedg mogty jg sporzadzi¢. Poza architektem
i urbanistg, beda to réwniez osoby wskazane w art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (m.in. absolwenci gospodarki przestrzennej).

Warto wskazac doktadnie, jakie informacje bedzie musiata zawiera¢ koncepcja, ktérg inwestor
bedzie obligatoryjnie zatgczat do wniosku. Beda to informacje w zakresie:

»1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

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

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

4) etapdw realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powiqgzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.”

Ponadto do koncepcji bedzie trzeba sporzadzi¢ wizualizacje proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktdra ma stuzy¢ jak wskazano w ustawie ,,zapoznaniu sie z nig osobom
nieposiadajgcym wiedzy specjalistyczne;j”.

Zwiezle przedstawiamy, jak bedzie wygladata procedura administracyjna, dotyczaca realizacji
inwestycji na podstawie tej ustawy. Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji inwestor bedzie sktadat
do rady gminy (za posrednictwem wdjta, burmistrza, prezydenta miasta), bo to ona bedzie
podejmowata uchwate w tej sprawie.

Na podjecie uchwaty rada gminy bedzie mie¢ 60 dni (jesli rada nie moze jej podjgé w takim
terminie, przewodniczacy rady poinformuje o tym inwestora, wskazujgc jednocze$nie powody oraz
nowy termin, ktéry nie moze przekroczy¢ 30 dni). Tak wiec na uchwate inwestor bedzie czekat
maksymalnie 90 dni.

Nim jednak uchwata zostanie podjeta, wniosek i zatgczniki majg zosta¢ upublicznione na gminnej
stronie BIP. Na sktadanie uwag do wniosku ustawodawca przewidziat 21 dni.

Bardzo istotne jest, ze po zamieszczeniu wniosku w BIP (nie pdzniej niz 3 dni) wéjt powiadomi
wiasciwe organy wskazane w ustawie o mozliwosci przedstawienia opinii. Jesli dany organ nie uczyni



tego w terminie 21 dni przyjmuje sie, ze nie zgtasza zastrzezen. Jesli natomiast takie zastrzezenia
zostang zgtoszone, wojt bedzie obowigzany do przekazania ich do wiadomosci inwestora (nie pdzniej
niz 3 dni od ich otrzymania).

Przeprowadzenie uzgodnien wniosku rowniez naleze¢ bedzie do obowigzkéw wdijta.
Przeprowadzac sie je bedzie z organem administracji geologicznej, wojewddzkim konserwatorem
zabytkéw oraz zarzadcy drogi, jesli bedzie tego wymagata specyfika inwestycji. Na uzgodnienie organ
bedzie miat 21 dni.

Inwestor bedzie mégt zmodyfikowaé wniosek, az do czasu podjecia przez rade gminy uchwaty
(moze to by¢ zwigzane szczegdlnie z uwagami czy wytycznymi zgtoszonymi w toku uzgodnien).

Ponadto w ustawie wskazano, co musi znalezé sie w uchwale lokalizacyjnej oraz jakie informacje
powinien zawieraé wniosek.

Uchwata o lokalizacji inwestycji publikowana bedzie w dzienniku urzedowym wojewddztwa. Jesli
W ciggu trzech lat od dnia publikacji, decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji nie stanie sie
ostateczna uchwata wygasnie.

W toku prac nad ustawg rozgorzata dyskusja na temat standarddéw urbanistycznych, jakie
okreslone zostaty w akcie. Przyblizmy wiec, jaki jest ostateczny ksztatt tych przepisow. Przede
wszystkim inwestycja ma zostac zlokalizowana na terenie, na ktérym zapewniony jest dostep do
drogi publicznej, sieci wodociggowe]j i kanalizacyjnej oraz sieci elektroenergetycznej. Odlegtosci
inwestycji od przystanku komunikacji zréznicowane zostalty w zaleznosci od wielkosci miasta
(w miastach do 100 tys. mieszkaricow max. 1000 m, w miastach powyzej 100 tys. odlegtos¢ inwestycji
od przystanku komunikacji to max. 500 m). Odlegtos¢ planowanej inwestycji od szkoty i przedszkola
w miastach do 100 tys. mieszkancéw ma wynosi¢ max. 3000 m, natomiast w miastach powyzej 100
tys. mieszkancéw odlegtosé ta winna wynosi¢ max 1500 m.

Wysokos¢ budynkéw w miastach do 100 tys. mieszkaricow moze wynie$¢ max. 4 kondygnacje,
natomiast w aglomeracjach powyzej 100 tys. mieszkarnicdw max. 14 kondygnacji. Jesli w odlegtosci nie
wiekszej niz 500 m od planowanej inwestycji sg zlokalizowane istniejgce budynki mieszkalne
przekraczajgce ilos¢ kondygnacji podang w powyiszych przypadkach, wodwczas maksymalng
wysokos¢ budynkdw objetych inwestycjg mieszkaniowag wyznacza wysokosé najwyzszego budynku
mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.

Gmina bedzie mogta uchwali¢ wtasne standardy urbanistyczne, ktére nie beda mogty odbiegac
od tych ustawowych o wiecej niz 50%.

Bardzo istotne jest, ze uchwata rady gminy wigza¢ bedzie organ prowadzacy postepowanie
o wydanie pozwolenia na budowe.

Dla tego samego terenu bedzie moina wydaé¢ kilka uchwat. Ich waznos¢ wygasnie, jesli
w oparciu o jedng z nich zostanie wydana decyzja o pozwoleniu na budowe (uchwate bedzie trzeba
dotaczy¢ do wniosku o pozwolenie na budowe). Jesli przemawia za tym ,,wazny interes spoteczny” lub
,Wyjatkowo waziny interes strony” organ moze nadac¢ decyzji o pozwoleniu na budowe rygor
natychmiastowej wykonalnosci. Na rozpatrzenie odwotania od decyzji ustawodawca przewidziat
termin 21 dni.
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