Projekt
USTAWA

Z dnia

o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych

oraz inwestycji towarzyszacych?

Rozdziat 1
Przepisy ogolne

Art. 1. 1. Ustawa okre$la zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich realizacji.

2. Ustawa nie wylacza mozliwosci przygotowania lub realizacji calosci lub czeSci
inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych na zasadach ogoélnych, okreslonych
w odrgbnych przepisach.

3. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie stosuje si¢ ustawe z dnia 7 lipca

1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332, z p6zn. zm.?).

Art. 2. Uzyte w ustawie okre$lenia oznaczaja:

1) inwestor — podmiot lub osob¢ zamierzajaca realizowac lub realizujaca inwestycje
mieszkaniowg lub inwestycj¢ towarzyszaca;

2) inwestycja mieszkaniowa — przedsigwzigcie obejmujace budowe, zmiane sposobu
uzytkowania lub przebudowg, w wyniku ktorej powstanie budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub
budynki mieszkalne jednorodzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz
z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewngtrznymi, a takze roboty

budowlane niezbgdne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac; inwestycje

D Niniejszg ustawa zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, ustawe z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, ustawe z dnia
27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym, ustawe z dnia
20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej, ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ustawe¢ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustaw¢ z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, ustaw¢ z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
W ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko oraz ustawe¢ z dnia 20 lipca 2017 r.
0 Krajowym Zasobie Nieruchomosci.

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogtoszone w Dz. U. z 2017 r. poz. 1529 oraz z 2018 .
poz. 12, 317, 352 i 650.



3)

4)

5)

6)

1)
2)

mieszkaniowg stanowig réwniez czg¢sci budynkdéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa
lub ustugowa;

inwestycja towarzyszaca — 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 1 kartograficzne (Dz. U. z 2017 1. poz. 2101 oraz z 2018 r.
poz. 650), drég publicznych, obiektow infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektow dziatalnos$ci kulturalnej, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli,
szkot, placowek wsparcia dziennego, placowek opieki zdrowotnej, dziennych doméw
pomocy, obiektéw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu i
rekreacji, terenéw zieleni urzadzonej, o ile sluzg obstudze mieszkancéw budynkow
bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej; inwestycje towarzyszaca stanowig
réwniez obiekty budowlane przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa;
kataster nieruchomosci — ewidencj¢ gruntéw i budynkéw w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne 1 kartograficzne;

nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym — nieruchomos¢, o ktérej mowa w art.
113 ust. 6 1 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z
2018 r. poz. 121, 650, 1000 i 1089);

powierzchnia uzytkowa mieszkan — sume powierzchni uzytkowych wszystkich lokali
mieszkalnych oraz budynkow mieszkalnych jednorodzinnych objetych inwestycja
mieszkaniowa, obliczong zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 34 ust. 6 pkt 1

ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.
Art. 3. Dzialalno$¢ handlowa i uslugowa mozna realizowa¢ w ramach:
wyodrebnionej czegsci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej,

samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wickszej niz 2000 m?

— pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalno$§¢ handlowa lub

ustugowa nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

Art. 4. W przypadku gdy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszace maja

by¢ prowadzone na tym samym obszarze co inwestycje, o ktorych mowa w:

1)

ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i1 przystaniach morskich (Dz. U. z 2017 r. poz.
1933) w zakresie inwestycji dotyczacych infrastruktury portowej oraz infrastruktury

zapewniajacej dostep do portoéw lub przystani morskich,



2) ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1496 1 1566),

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 2117
12361 oraz z 2018 r. poz. 6501 927),

4) ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1122 1 1566),

5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego
skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu (Dz. U. z 2017 r. poz. 2302),

6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. U. 22017 r. poz. 2062 oraz z 2018 r. poz. 1118),

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

8) ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2017 r. poz. 552
11566),

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

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej faczace;j
Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (Dz. U. poz. 820),

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

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

— inwestycje, o ktorych mowa w pkt 1-12, maja pierwszenstwo przed inwestycjami

mieszkaniowymi lub inwestycjami towarzyszacymi.

Art. 5. 1. Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na
terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrgbnych
przepisow, chyba ze w trybie przepiséw przewidujacych te ochrone inwestor uzyska zgode na
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszace;.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych
ogrodoéw dziatkowych 1 obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia.

3. Inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszacg realizuje si¢ niezaleznie od

istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze



nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego.

4. Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub uslug pocztowych,

a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane.
Rozdziat 2
Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych

Art. 6. 1. Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzadzenie
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, uzasadniajace;j rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy
miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

2. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zawiera w szczegoélnosci informacje
w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i1 zagospodarowania, w szczegdlnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania;
2) ukladu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow

o funkcji podstawowej;

3) przebiegu glownych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz dréog publicznych

I wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanego zagospodarowania;

4) etapow realizacji proponowanego zagospodarowania;
5) powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

3. Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zalacza si¢ wizualizacje proponowanego
zagospodarowania sporzadzong w sposob umozliwiajacy zapoznanie si¢ znig osobom
nieposiadajgcym wiedzy specjalistyczne;.

4. Koncepcj¢ urbanistyczno-architektoniczng sporzadza osoba, o ktoérej mowa w art. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22017 r. poz. 1073 i 1566), lub osoba wpisana na liste izby samorzgdu zawodowego
architektow posiadajagca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
W specjalnosci architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania

robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnos$ci architektoniczne;j.



Art. 7. 1. W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor wystepuje,
za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji
inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy.

2. Ustalenie lokalizacji, o ktérej mowa w ust. 1, nie moze obejmowac terenéw
przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3. Ustalenie lokalizacji, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze obejmowacé terenéw
wymagajacych uzyskania zgody na przeznaczenie gruntéw rolnych poza granicami
administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajacej z przepisow o ochronie gruntow
rolnych 1 le$nych.

4. Rada gminy podejmuje uchwat¢ o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku, o ktorym
mowa w ust. 1. Rada gminy podejmujac uchwalg bierze pod uwage stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

5. Jezeli uchwala o ustaleniu lokalizacji nie moze by¢ podjeta w terminie okreslonym
w ust. 4, przewodniczacy rady gminy jest obowigzany w tym terminie powiadomi¢ inwestora,
podajac powody opoznienia oraz wskazujac nowy termin podjecia uchwaty, nie dtuzszy jednak
niz 30 dni od dnia uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 4.

6. Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej moze dotyczy¢ réwniez
inwestycji towarzyszacej, jezeli jest ona objeta tym samym zamierzeniem inwestycyjnym,
co inwestycja mieszkaniowa.

7. Wniosek o ustalenie lokalizacji, o ktdrym mowa w ust. 1, zawiera:

1) okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadnicze;j
lub w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego, obejmujacej teren, ktorego wniosek dotyczy, 1 obszaru,
na ktory ta inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali 1:1000 lub wigkszej;

2) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan;

3) okreslenie planowanej minimalnej 1 maksymalnej liczby mieszkan;

4)  okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa;

5) okre$lenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;

6) analiz¢ powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;



7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

1)

2)

3)

4)

charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby
miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow,

b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow
budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficzne;,

c) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz
danych charakteryzujacych jej wptyw na §rodowisko;

wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli

zostala zalozona, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja

mieszkaniowa;

wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli

zostata zatozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji

mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1;

wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru

nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostala zatozona;

wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na

terenie, dla ktorego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan

1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wylaczeniem terenéw, o ktorych

mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego;

wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktorych mowa

w art. 17-19.

8. Do wniosku o ustalenie lokalizacji, o ktdrym mowa w ust. 1, dofacza sig:

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

oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j

z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-12;

zgode, o ktorej mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach,

o ktorych mowa w art. 10 ust. 1;

zgode, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, w przypadku realizacji inwestycji na

terenach, o ktorych mowa w art. 11 ust. 1;



5) decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawg
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, 1566 1 1999 oraz z 2018 r. poz. 810 1 1089);

6) porozumienie, o ktorym mowa w art. 22 ust. 1, o ile zostato zawarte.

9. W przypadku gdy wniosek nie spetnia wymogow, o ktérych mowa w ust. 7 1 8, wojt
(burmistrz, prezydent miasta) wzywa do usuni¢cia brakow formalnych wskazujac termin na ich
usunigcie, nie dtuzszy jednak niz 14 dni, pouczajac jednoczesnie, ze nieusuni¢cie tych brakow
spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

10. W¢jt (burmistrz, prezydent miasta) nie pdzniej niz w terminie 3 dni od otrzymania
wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, zamieszcza ten wniosek wraz z dolaczonymi do niego
dokumentami na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a jezeli gmina
nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy,
okreslajac forme, miejsce 1 termin sktadania uwag do wniosku, liczony od dnia zamieszczenia.
Informacj¢ o zamieszczeniu wniosku wojt (burmistrz, prezydent miasta) podaje do publiczne;j
wiadomosci w sposob zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.

11. Uwagi do wniosku wnosi si¢ w postaci papierowej lub elektronicznej za pomoca
srodkéw komunikacji elektronicznej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r.
o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U. z 2017 r. poz. 1219 oraz z 2018 r. poz. 650),
w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku, o ktorym mowa w ust. 1, na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy.

12. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pozniej niz w terminie 3 dni od dnia
zamieszczenia wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej
na stronie internetowej gminy, powiadamia o mozliwosci przedstawiania opinii:

1) gminng lub inng wiasciwg, w rozumieniu art. 8§ ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym komisje
urbanistyczno-architektoniczna;

2) ministra wlasciwego do spraw zdrowia — w odniesieniu do inwestycji zlokalizowanych na
obszarach, ktérym zostal nadany status uzdrowiska albo status obszaru ochrony
uzdrowiskowej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach

uzdrowiskowych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1056);



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie — w odniesieniu do inwestycji obejmujgcych wykonanie
urzadzen wodnych;

organ wilasciwy w sprawach ochrony gruntow rolnych — w odniesieniu do gruntéw
rolnych w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161);

wiasciwy organ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — w odniesieniu do
nieruchomosci, na ktérych znajduja si¢ urzadzenia melioracji wodnych;

dyrektora wlasciwej regionalnej dyrekcji Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe — w odniesieniu do gruntéw lesnych stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panstwa;
wlasciwy organ nadzoru nad gospodarka lesng — w odniesieniu do gruntéw le$nych innych
niz okreslone w pkt 6;

wlasciwego zarzadce terenow kolejowych — w odniesieniu do obszaréw kolejowych,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym;
wlasciwego zarzadcg infrastruktury kolejowej — w odniesieniu do linii kolejowej, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym,;

wilasciwy dla proponowanej lokalizacji inwestycji organ prowadzacy kataster
nieruchomos$ci — w zakresie kolizji przebiegu planowanej inwestycji z uzbrojeniem
terenu;

wlasciwego wojewodg, marszatka wojewodztwa oraz staroste — w zakresie zadan
rzagdowych albo samorzadowych, stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego,
o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w odniesieniu do terenéw nieobjetych
obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego;

Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego — w odniesieniu do obiektéw budowanych na
terenach pozostajacych w zasiegu ograniczen wysokos$ci zabudowy na lotnisku 1 w jego
otoczeniu, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotnicze (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1183);

wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony srodowiska —w odniesieniu do form ochrony
przyrody, w przypadku inwestycji, dla ktorych nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach;

wlasciwego dla miejsca lokalizacji inwestycji komendanta wojewddzkiego Panstwowej

Strazy Pozarnej — w zakresie zgodnosci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej



15)

16)

17)
18)

19)
20)
21)

22)

dotyczacymi w szczegolnosci zapewnienia wody do celéw przeciwpozarowych 1 dojazdu
dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej, oraz przepisami ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799) dotyczacymi
lokalizacji inwestycji od obiektéw stwarzajacych ryzyko wystapienia powaznej awarii
przemystowej;

dyrektora wtasciwego urzedu morskiego — w odniesieniu do obszardéw pasa technicznego,
pasa ochronnego, morskich portéw i przystani, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21
marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej
(Dz. U. 22017 r. poz. 2205 oraz z 2018 r. poz. 317);

staroste — w odniesieniu do terendOw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenow,
na ktorych wystepuja te ruchy;

wlasciwego panstwowego wojewodzkiego inspektora sanitarnego;

operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu
zagospodarowania gruntéw lezacych w odlegtosci nie wigkszej niz 40 metréw od osi
istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢, w przypadku, gdy gorne
napigcie tej linii elektroenergetycznej jest rowne co najmniej 220 kV;

wlasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

wiasciwy organ nadzoru gorniczego w zakresie zagospodarowania terenow gorniczych;
zarzad wojewodztwa w zakresie uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego,
o ktorym mowa w art. 38a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym;

Ministra Obrony Narodowej — w odniesieniu do inwestycji mogacych oddziatywaé na
tereny zamknigte niezbedne dla obronnosci panstwa okre§lone na podstawie ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne 1 kartograficzne oraz na ich strefy ochronne,
o ktorych mowa w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

13. Organy, o ktérych mowa w ust. 12, przekazujg opini¢ w terminie 21 dni od dnia

otrzymania powiadomienia. Nieprzekazanie opinii w tym terminie uznaje si¢ za brak

zastrzezen. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi do wiadomosci opini¢

nie pdzniej niz w terminie 3 dni od otrzymania tej opinii.

14. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pozniej niz w terminie 3 dni od dnia

zamieszczenia wniosku, o ktérym mowa w ust. 1, na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
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Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publiczne;j

na stronie internetowej gminy, wystepuje o uzgodnienie wniosku z wtasciwym:

1) organem administracji geologicznej — w odniesieniu do terendw wystepowania
udokumentowanych z16z kopalin oraz przestrzeni objetych wyznaczonymi terenami
gorniczymi dla kopalin stanowigcych przedmiot dziatalnosci wydobywczej;

2) wojewodzkim konserwatorem zabytkow — w odniesieniu do obszarow i obiektow
objetych formami ochrony konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2017 r. poz. 2187
oraz z 2018 r. poz. 10) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktorym
mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkéw i
opiece nad zabytkami oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 474);

3) zarzadca drogi — w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez
nieruchomos$ci wchodzace w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci
wchodzacych w sklad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego.

15. Organy, o ktérych mowa w ust. 14, dokonuja uzgodnien w terminie 21 dni od dnia
otrzymania wystgpienia, o ktérym mowa w ust. 14. Nieprzedstawienie stanowiska w tym
terminie uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje
inwestorowi do wiadomosci stanowisko nie pdzniej niz w terminie 3 dni od otrzymania
stanowiska w tej sprawie.

16. Do czasu podjecia uchwaty o ustaleniu lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji,
inwestor moze modyfikowa¢ wniosek. Modyfikacja wniosku moze wynika¢ w szczego6lno$ci
ze zgloszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien. W przypadku
modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje sig.

17. Wit (burmistrz, prezydent miasta) przedktada radzie gminy projekt uchwaly wraz
z opiniami 1 uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien. W przypadku gdy wniosek
inwestora dotyczy terenu, na ktorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, wojt (burmistrz, prezydent miasta) przedklada roéwniez opracowanie
ekofizjograficzne oraz prognoz¢ oddziatywania na srodowisko, sporzadzone na potrzeby tego
planu.

18. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie p6zniej niz w terminie 3 dni od dnia podj¢cia
przez rade gminy uchwaly, o ktorej mowa w ust. 4, przekazuje ja inwestorowi, wraz

z informacja o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyznaczonym terminie.
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19. Ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie moze by¢ uzaleznione od

zobowigzania inwestora do spetnienia §wiadczen lub warunkow niewynikajacych z odrebnych

przepisow.

Art. 8. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla:

1) rodzaj inwestycji;

2) granice terenu objetego inwestycja;

3) minimalng i maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan;

4)  minimalng i maksymalng liczb¢ mieszkan;

5) okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg lub ustugows;

6) zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;

7) powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu,

8) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:

a) zapotrzebowania na wodg, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
Sciekow, a takze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby
miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania odpadow,

b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow
budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficzne;,

c) charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz
danych charakteryzujacych jej wplyw na srodowisko;

9) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli
zostala zalozona, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja
mieszkaniowa;

10) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli
zostala zalozona, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywotac¢ skutek, o ktéorym mowa w art. 35 ust. 1;

11) wskazanie nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru
nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostata zatozona;

12) warunki wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska i ochrony zabytkow.

2. Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewddzkim dzienniku

urzedowym.

3. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed

uptywem 3 lat od dnia opublikowania uchwaty w wojewodzkim dzienniku urzgdowym decyzja
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o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej nie stata si¢ ostateczna. Gmina informuje

inwestora o wygasnig¢ciu uchwaty.

Art. 9. Jezeli po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej zostato wydane pozwolenie na
uzytkowanie, przy sporzadzaniu planu miejscowego lub jego zmianie uwzglednia si¢ tg

inwestycje.

Art. 10. 1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest mozliwa na obszarze kolejowym,
o ktorym mowa w art. 4 pkt 8 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, o ile
nie uniemozliwia zarzadzania, eksploatacji i utrzymania infrastruktury kolejowej oraz nie
powoduje zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu kolejowego.

2. Potwierdzenie, iz realizacja inwestycji mieszkaniowych nie uniemozliwia zarzadzania,
eksploatacji 1 utrzymania infrastruktury kolejowej oraz nie powoduje zagrozenia
bezpieczenstwa prowadzenia ruchu kolejowego, nastgpuje w formie pisemnego uzgodnienia
wlasciwego zarzadcy infrastruktury kolejowej lub innego podmiotu zarzadzajacego

odpowiednio danym obszarem kolejowym.

Art. 11. 1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest mozliwa na obszarze portow i
przystani morskich, o ktorych mowa w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach
1 przystaniach morskich, o ile nie uniemozliwia zarzadzania, eksploatacji 1 utrzymania
infrastruktury portowej i1 infrastruktury dostepowej oraz nie powoduje zagrozenia dla
bezpieczenstwa morskiego, a takze dla transportu towaréw do oraz z portow 1 przystani
morskich.

2. Potwierdzenie, Ze realizacja inwestycji mieszkaniowych nie uniemozliwia:

1) zarzadzania, eksploatacji i1 utrzymania infrastruktury portowej oraz nie powoduje
zagrozenia dla transportu towaréw do oraz z portéw 1 przystani morskich — nastepuje

w formie pisemnego uzgodnienia wilasciwego podmiotu zarzadzajacego portem lub

przystaniag morska;

2) zarzadzania, eksploatacji i utrzymania infrastruktury dostepowej oraz nie powoduje
zagrozenia dla bezpieczenstwa morskiego — nastepuje w formie pisemnego uzgodnienia

wlasciwego dyrektora urzedu morskiego.

Art. 12. 1. Ilekro¢ w odrgbnych przepisach realizacja inwestycji mieszkaniowej
uzalezniona jest od zgodnos$ci lub nienaruszania przeznaczenia lub sposobu wykorzystywania
nieruchomosci wynikajagcego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub

studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, wymog ten
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uwaza si¢ za spetniony w zakresie wynikajagcym z ustalenia lokalizacji, o ktérej mowa w art. 7,
oraz uzgodnienia, o ktérym mowa w art. 10 1 art. 11.

2. Przepis ust. 1 nie wylagcza stosowania do inwestycji mieszkaniowej przepisow
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych w zakresie gruntow le$nych oraz, poza granicami

administracyjnymi miast, gruntoéw rolnych.

Art. 13. W przypadku gdy inwestycja mieszkaniowa przewidziana jest w obowigzujagcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy, inwestor w kazdym czasie
moze wystapi¢ o wydanie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji

towarzyszacej w trybie niniejszej ustawy. Przepisu art. 25 ust. 6 nie stosuje si¢.

Art. 14. Do spraw okreslonych w niniejszym rozdziale nie stosuje si¢ przepisdw ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1257 oraz z 2018 r. poz. 149 i 650), zwanej dalej: ,,Kodeksem postepowania

administracyjnego”.

Art. 15. Skarga, o ktorej mowa w art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994 i 1000), moze by¢ wniesiona w terminie 30 dni od dnia
opublikowania uchwaty, o ktérej mowa w art. 7 ust. 4, w wojewodzkim dzienniku urzgdowym

lub przekazania tej uchwaly inwestorowi.

Art. 16. 1. Do skarg, o ktorych mowa w art. 15, stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sagdami administracyjnymi (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1369, 1370 1 2451 oraz z 2018 r. poz. 650), z tym ze:
1) przekazanie akt i odpowiedzi na skarge nastgpuje w terminie 15 dni od dnia otrzymania
skargi;
2) skarge rozpatruje si¢ w terminie 2 miesi¢cy od dnia otrzymania akt wraz z odpowiedzig
na skarge.

2. Skargg kasacyjng rozpatruje si¢ w terminie 2 miesiecy od dnia jej wniesienia.
Rozdzial 3
Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Art. 17. 1. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢ na terenie, ktéry ma zapewniony:
1) bezposredni dostgp do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostgp posredni

poprzez droge wewnetrzng, ktorej parametry zapewniajag wymagania dotyczace ochrony
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przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrgbnych, przy czym minimalna szerokos$¢

drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

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

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej.

2. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sig:

1) w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 000 mieszkancow — 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
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancOw inwestycji
mieszkaniowej,

b) przedszkola, ktore jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom
w liczbie stanowigcej nie mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkancow inwestycji
mieszkaniowej

— 7 zastrzezeniem art. 18.

3. Spelnienie warunkow, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 2, w zakresie mozliwosci przyjecia
nowych uczniow w szkole podstawowej lub zapewnienia wychowania przedszkolnego
dzieciom ocenia si¢ na podstawie za§wiadczenia wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

4. Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie zapewniajacym
dostgp do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancoéw oraz wskaznika wynoszacego
4 m?. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odleglo$ci nie wigkszej niz 3000
m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow, 1500 m.

5. Wymogi, o ktorych mowa w ust. 1, 2 i 4, mozna spelni¢ zar6wno w oparciu
o infrastruktur¢ istniejaca w dniu skladania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture¢ planowana do realizacji.

6. Budynki objete inwestycjg mieszkaniow3:

1) poza miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkancoéw nie przekracza 100 000

mieszkancow — nie moga by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;
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2)  wmiastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancéw — nie moga
by¢ wyzsze niz 14 kondygnacji nadziemnych.

7. Jezeli w odleglosci nie wigkszej niz 500 m od budynkéw objetych inwestycja
mieszkaniowg znajduja si¢, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajacej liczbe kondygnacji, o ktorej mowa w ust. 6, wowczas maksymalng wysokos$¢
budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowa w miejscowosciach, o ktorych mowa w ust. 6,
wyznacza wysokos$¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejacej zabudowie.

8. Liczbg mieszkancoéw miast przyjmuje si¢ jako liczbe ludno$ci zamieszkatej na obszarze
danej gminy, na podstawie danych udostepnianych przez Prezesa Gtoéwnego Urzedu
Statystycznego, wedlug stanu ostatniej publikacji danych zamieszczonych na stronie
podmiotowej Gloéwnego Urzgdu Statystycznego w dniu zlozenia wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

9. Planowana liczbe mieszkancow ustala si¢ jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan
i wskaznika wynoszacego 28 m?.

10. Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 2 i 4, ustala si¢ liczac od granicy terenu inwestycji
mieszkaniowej drogg dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym, do ktérego ma
by¢ zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na terenie inwestycji.

11. Odlegtosci ustala si¢ w odniesieniu do obiektow potozonych w gminie, w ktorej bedzie

realizowana inwestycja.

Art.18. 1. Jezeli inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci
niespetniajacej wymogu, o ktorym mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2 lit. a lub b, wymog ten uwaza
si¢ za spelniony, jezeli inwestor zobowiaze si¢, za zgoda rady gminy wyrazong w formie
uchwaty, do przekazania na rzecz gminy kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia
transportu 1 opieki w czasie przewozu dziecka, o ktorych mowa odpowiednio w art. 32 ust. 5
lub w art. 39 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2016 r. — Prawo o$wiatowe (Dz. U. z 2018
r. poz. 996 1 1000).

2. Zobowigzanie inwestora, o ktorym mowa w ust. 1, zamieszcza si¢ w umowie z gming,
zawieranej w formie aktu notarialnego.

3. Jezeli wymoég, o ktérym mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2 lit. a lub b, zostanie spetniony
przed uplywem 5 lat od dnia oddania inwestycji mieszkaniowej do uzytkowania, zobowigzanie,
o ktorym mowa w ust. 1, wygasa od dnia spelnienia wymogu, o ktérym mowa w art. 17 ust. 2
pkt 2 lit. a lub b. Inwestorowi przystuguje roszczenie o zwrot kwoty przekazanej z gory za ten

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

2. Lokalne standardy urbanistyczne:

1) w zakresie odlegtosci lub liczby kondygnacji nie mogg r6zni¢ si¢ o wigcej niz 50% od

standardow, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2,4, 617,

2) nie moga roézni¢ si¢ o wigcej niz 50% w zakresie wskaznikow procentowych, o ktérych

mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2 lit. a lub b.

3. W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze
okresli¢ liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej lub obowigzek zapewnienia dostepu do sieci cieplowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisoOw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2018 r. poz. 7551 1000).

4. Uchwala o ustaleniu lokalnych standardéw urbanistycznych stanowi akt prawa

miejscowego.
Rozdzial 4
Przygotowanie i realizacja inwestycji towarzyszacych

Art. 20. Uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej, na wniosek inwestora,
podejmuje rada gminy. Wniosek o podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji
towarzyszacej moze odnosi¢ si¢ do catosci lub czesci zamierzenia inwestycyjnego, o ktorym

mowa w art. 2 pkt 3. Przepisy art. 7-19 oraz art. 28 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 21. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej wiaze zarzadce drogi
wydajacego zezwolenie na zajgcie pasa drogowego w celu umieszczenia w pasie drogowym
uzbrojenia terenu wchodzacego w skfad inwestycji, o ile ich umieszczenie nie zagraza
bezpieczenstwu ruchu drogowego lub mialoby doprowadzi¢ do utraty uprawnien z tytulu
gwarancji lub rekojmi w zakresie budowy, przebudowy lub remontu drog. Zarzadca drogi
wydaje zezwolenie w terminie 30 dni od dnia ztozenia wniosku.

2. Wiasciwy zarzadca drogi nie pdzniej niz w terminie 3 dni od dnia zlozenia wniosku
zawiadamia organ wyzszego stopnia o ztoZzeniu wniosku o wydanie zezwolenia na zajgcie pasa
drogowego.

3. W przypadku niewydania zezwolenia w terminie, o ktérym mowa w ust. 1, organ

wyzszego stopnia, a w przypadku Generalnego Dyrektora Drog Krajowych 1 Autostrad —
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minister wlasciwy do spraw transportu, wymierza zarzadcy drogi, w drodze decyzji, karg
w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wptywy z kar stanowig dochod budzetu panstwa.

4. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia ostatecznej decyzji, o ktorej
mowa w ust. 3.

5. Do terminu, o ktorym mowa w ust. 1, nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania
oraz okresOw opodznien spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od
zarzadcy drogi.

6. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do nalezno$ci z tytutu kar wymierzanych
organowi w przypadku niewydania zezwolenia w terminie, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o

postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 22. 1. Przed podjeciem uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej
gmina moze zawrze¢ z inwestorem porozumienie okreslajace sposob realizacji inwestycji
towarzyszace;j.

2. Zawarcie porozumienia, o ktérym mowa w ust. 1, stanowi przy ubieganiu si¢
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestycji towarzyszacej lub o pozwolenie
na budowe podstawe do uznania, ze wymogi dotyczace standardow lokalizacji tych inwestycji
zostaty spelnione w zakresie wynikajacym z tego porozumienia.

3. W porozumieniu gmina moze zobowigza¢ si¢ do samodzielnej realizacji zadan
wynikajacych z wniosku inwestora, jezeli wchodzg one w zakres zadan wilasnych gminy
zabezpieczajagc na ten cel $rodki finansowe zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Zobowigzanie takie stanowi podstaw¢ do uznania za spelnione wymogoéw standardow
lokalizacji lub realizacji inwestycji mieszkaniowych w tym zakresie.

4. W przypadku gdy inwestor jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu,
na ktoérym realizowana bedzie inwestycja towarzyszaca, porozumienie okresla zasady nabycia
przez gming wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego tego gruntu.

5. W przypadku gdy inwestor nie jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
gruntu, na ktérym realizowana bedzie inwestycja towarzyszaca, porozumienie w sprawie zasad
nabycia nieruchomosci zawierane jest rowniez z wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci.

6. Porozumienie z inwestorem zawiera wojt (burmistrz, prezydent miasta) na podstawie
uchwaty rady gminy. Przepis art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzadzie gminnym stosuje si¢ odpowiednio.
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Art. 23. W przypadku zawarcia przez inwestora porozumienia z gming, ktorej
wykonywaniu zadan wilasnych stuzy inwestycja towarzyszaca, gmina ta obowigzana jest

zapewni¢ funkcjonowanie tej inwestycji.

Art. 24. Przepisy art. 22 i art. 23 stosuje si¢ odpowiednio do porozumien zawieranych

z innymi podmiotami zapewniajgcymi funkcjonowanie inwestycji towarzyszace;.
Rozdziat 5

Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowych oraz

inwestycji towarzyszacych

Art. 25. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ
wydajacy pozwolenie na budowe.

2. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie rodzi praw do terenu oraz
nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien oséb trzecich. Informacje¢ tej tresci zamieszcza si¢ w
uchwale.

3. W odniesieniu do okreslonego terenu rada gminy moze podja¢ wigcej niz jedng uchwate
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

4. W przypadku gdy na podstawie uchwaty, o ktéorej mowa w ust. 1, zostanie wydana
decyzja o pozwoleniu na budowg, pozostate uchwaly wydane w odniesieniu do tego samego
terenu wygasaja.

5. llekro¢ w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane jest mowa o
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu, rozumie si¢ przez to takze uchwate
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszace;.

6. W przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie niniejszej ustawy:

1) do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dolaczy¢ uchwale o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej;

2) przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowlane;j
sprawdza zgodnos$¢ projektu budowlanego z uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe;j;

3) do zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cz¢sci nalezy
dotaczy¢ uchwatle o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

7. Zmiana oznaczenia w katastrze nieruchomosci, dotyczaca nieruchomos$ci objetej

uchwatlg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, dokonana po podjgciu tej uchwaty,
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wynikajagca w szczegdlnosci z podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomosci,
scalenia i wymiany gruntéw lub aktualizacji operatu ewidencyjnego, nie stanowi przeszkody
do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

8. W przypadku wykonywania, w ramach inwestycji mieszkaniowych, rob6t zwolnionych
z obowiazku uzyskania pozwolenia na budowe, art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994
r.— Prawo budowlane w zakresie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stosuje

si¢ z uwzglednieniem art. 7 niniejszej ustawy.

Art. 26. 1. Jezeli realizacja inwestycji mieszkaniowej wymaga zgody wodnoprawne;j,
zgode te wydaje wilasciwy organ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
w terminie nie dluzszym niz 30 dni od dnia zlozenia wniosku o jej wydanie. W sprawach
dotyczacych zgody wodnoprawnej nie stosuje si¢ art. 407 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. poz. 1566 1 2180 oraz z 2018 r. poz. 650 i1 710).

2. W sprawach uzyskania pozwolenia wodnoprawnego art. 30 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Organ, o ktérym mowa w ust. 1, zawiadamia organ wyzszego stopnia o zlozeniu
wniosku o wydanie pozwolenia wodnoprawnego oraz o wydaniu takiego pozwolenia, nie
p6zniej niz w terminie 3 dni od dnia dokonania tych czynnosci.

4. W przypadku niewydania decyzji w terminie, wskazanym w ust. 1, organ wyzszego
stopnia wymierza organowi, o ktérym mowa w ust. 1, w drodze decyzji, kar¢ w wysokosci 500
zt za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar stanowig doch6d budzetu panstwa.

5. Kare uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji, o ktorej
mowa w ust. 4.

6. Do terminu, o ktérym mowa w ust. 1, nie wlicza si¢ terminow przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnos$ci, okresow zawieszenia postgpowania
oraz okresOw opoznien spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezaleznych od
organu.

7. W sprawach zgloszenia wodnoprawnego nie stosuje si¢ art. 422 pkt 3 ustawy z dnia 20

lipca 2017 r. — Prawo wodne.

Art. 27. 1. Wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach w odniesieniu do
inwestycji mieszkaniowej nastgpuje zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o $srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, z zastrzezeniem przepisow niniejszej

ustawy.
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2. Organ wiasciwy do wydania decyzji, o ktérej mowa w ust. 1, zawiadamia organ
wyzszego stopnia o ztozeniu wniosku o wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
oraz o wydaniu takiej decyzji, nie p6zniej niz w terminie 3 dni od dnia dokonania tych
czynnosci.

3. Decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, wydaje si¢ w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku
0 jej wydanie.

4. W przypadku niewydania decyzji w terminie wskazanym w ust. 3, organ wyzszego
stopnia wymierza organowi wlasciwemu do wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach, w drodze decyzji, kar¢ w wysokos$ci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wptywy
z kar stanowig dochod budzetu panstwa.

5. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji, o ktorej
mowa w ust. 4.

6. Do terminu, o ktorym mowa w ust. 3, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnos$ci, okreséw zawieszenia postgpowania
oraz okresdw opoOznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od

organu.

Art. 28. 1. Budynki wybudowane w ramach inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej w trybie niniejszej ustawy wymagaja uzyskania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. Pozwolenie na uzytkowanie wydaje wlasciwy powiatowy inspektor nadzoru
budowlanego.

2. Wilasciwy powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, wydajac pozwolenie na
uzytkowanie, kontroluje rowniez spelnienie przez inwestycje¢ mieszkaniowa lub inwestycje¢
towarzyszacg zgodnosci ze standardami, o ktorych mowa w art. 17-19. Stwierdzenie
niespetnienia tych standardow stanowi rowniez przestank¢ odmowy wydania pozwolenia na
uzytkowanie.

3. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego przeznaczonego na dzialalno$é
handlowag lub ustugowa wydaje si¢ nie wczesniej niz przed wydaniem pozwolenia na
uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej. Powierzchnia obiektu budowlanego przeznaczonego
na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa oddawanego do uzytkowania, w stosunku do
powierzchni inwestycji mieszkaniowej oddawanej do uzytkowania nie moze naruszaé

warunku, o ktérym mowa w art. 3.



—-21 -

4. Po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, o ktérej mowa w ust. 1, nie mozna
dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania czg¢$ci obiektu budowlanego, z wyjatkiem czesci

przeznaczonej na dzialalno$¢ handlowa lub ustugowa.

Art.29. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do nalezno$ci z tytulu kar
wymierzanych organowi w przypadku niewydania w terminie decyzji, o ktérych mowa
wart. 26 1 art. 27, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o postepowaniu egzekucyjnym

w administracji.

Art. 30. 1. Prawa rzeczowe na nieruchomosci ustala si¢ na podstawie ksigg wieczystych,
zbioru dokumentow albo innych dokumentéw urzedowych.

2. Dane dotyczace osob, ktérym przystuguja prawa rzeczowe na nieruchomosci, w tym
ich adresy, ustala si¢ na podstawie katastru nieruchomosci. Dor¢czenie na adres wskazany
w katastrze nieruchomosci jest skuteczne.

3. Dane, o ktérych mowa w ust. 2, mogg by¢ ustalone rowniez na podstawie innych
okoliczno$ci, jesli sg one znane organowi z urzedu lub zostaty wskazane przez strong.

4. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub braku danych
w katastrze nieruchomosci pozwalajacych na ustalenie danych osobowych, w szczego6lnosci
adresu zamieszkania wiasdciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci oraz
nieuzyskania tych danych w trybie ust. 3, zawiadomienia dokonuje si¢ w drodze obwieszczenia,

o ktorym mowa w art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Art. 31. W postepowaniu o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe przepisy art. 30 § 5
1 art. 34 Kodeksu postgpowania administracyjnego stosuje si¢, z zastrzezeniem, ze organ
prowadzacy postepowanie wyznacza z urzedu przedstawiciela uprawnionego do dziatania
w postepowaniu, jezeli jest to konieczne dla przeprowadzenia postepowania, do czasu

wyznaczenia przedstawiciela lub kuratora przez sad.

Art. 32. 1. Na wniosek inwestora w decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej wlasciwy organ zezwala, w zakresie niezb¢dnym do realizacji inwestycji, na
usuni¢cie drzew lub krzewow znajdujacych si¢ na nieruchomos$ciach objetych uchwatlg
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Do inwestycji mieszkaniowych stosuje si¢
odpowiednio przepisy rozdziatu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

(Dz. U. z2018 r. poz. 142, 6501 1074).



—22

2. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej w przypadku,
o ktorym mowa w ust. 1, dodatkowo zawiera elementy, o ktorych mowa w art. 83b ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

3. Rozstrzygnigcie w sprawie zezwolenia na usunig¢cie drzew lub krzewow, o ktorym
mowa w ust. 1, wlasciwy organ podejmuje po uzgodnieniu z wojtem (burmistrzem,
prezydentem miasta), a w przypadku nieruchomosci lub jej czesci, wpisanej do rejestru
zabytkow z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw. Wiasciwy w sprawie wojt (burmistrz,
prezydent miasta) lub wojewddzki konserwator zabytkow zajmuje stanowisko w terminie
14 dni od dnia otrzymania wniosku wlasciwego organu, przy czym niezajecie stanowiska
w tym terminie traktuje si¢ jako uzgodnienie. Wlasciwy organ moze wnies¢ wniosek
o uzgodnienie w postaci papierowej lub elektronicznej za pomoca srodkéw komunikacji
elektronicznej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r. o §wiadczeniu uslug droga
elektroniczng.

4. W przypadku usuwania drzew lub krzewo6w rosnacych na nieruchomosciach bedacych
wlasnoscig gminy — z wyjatkiem nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym innego
podmiotu — uzgodnienie, o ktérym mowa w ust. 3, nastepuje z wtasciwym miejscowo starosta.
Jezeli prezydent miasta na prawach powiatu sprawuje funkcje starosty, uzgodnienie nastgpuje
z marszatkiem wojewodztwa.

5. Usunigcie drzew lub krzewow z terenu nieruchomosci stanowigcej park, ogrod albo
inng forme¢ zaprojektowanej zieleni wpisang do rejestru zabytkdw, wymaga rowniez
pozwolenia, o ktorym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 albo 11 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.

o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami.

Art. 33. 1. Decyzji o pozwoleniu na budowe moze by¢ nadany rygor natychmiastowe;j
wykonalnos$ci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na wazny interes spoleczny lub wyjatkowo
wazny interes strony.

2. Odwotanie od decyzji o pozwoleniu na budowg¢ powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace
si¢ do decyzji, okresla¢ istot¢ 1 zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania oraz
wskazywa¢ dowody uzasadniajgce to zadanie.

3. Odwotanie od decyzji o pozwoleniu na budowe rozpatruje si¢ w terminie 21 dni.

4. W postepowaniu przed organem wyzszego stopnia oraz przed sagdem administracyjnym
nie mozna uchyli¢ decyzji o pozwoleniu na budowg w calosci ani stwierdzi¢ jej niewaznosci,
gdy wada dotknigta jest tylko cze$¢ decyzji dotyczaca czesci inwestycji, nieruchomosci lub

dzialki.
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Art. 34. Do skarg na decyzje 0 pozwoleniu na budowe stosuje si¢ przepis art. 16.

Rozdzial 6

Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w zwiazku z realizacja inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Art. 35. 1. Wiasciwy organ w decyzji o pozwoleniu na budowe ogranicza sposob
korzystania z nieruchomosci objetej uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
lub uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej przez udzielenie zezwolenia na
zaktadanie i przeprowadzenie ciggdw, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktérych mowa w art.
124 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, niezb¢dnych do
korzystania z inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, o ile wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody.

2. W odniesieniu do nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, do wniosku o pozwolenie
na budowe inwestor dotagcza o$wiadczenie o przeprowadzonych rokowaniach i1 braku zgody
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, chyba ze wniosek dotyczy
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

3. W odniesieniu do nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1, do wniosku o pozwolenie
na budowe¢ nie dofacza si¢ oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane.

4. Wiascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub osobie, ktérej przystuguja inne prawa
rzeczowe na nieruchomos$ci, przystluguje od inwestora odszkodowanie, w wysokosci
uzgodnionej z inwestorem, w przypadku udostgpnienia nieruchomos$ci na podstawie decyzji
0 pozwoleniu na budowe.

5. Jezeli w terminie 30 dni, liczac od dnia, w ktorym inwestor zgodnie z decyzja, o ktorej
mowa w ust. 1, uprawniony jest do wejscia na teren nieruchomosci, nie dojdzie do uzgodnienia,
o ktorym mowa w ust. 4, kazda ze stron moze si¢ zwroci¢ do wlasciwego organu wydajacego
decyzj¢ o pozwoleniu na budowe o ustalenie wysokos$ci odszkodowania.

6. Inwestor, nie pozniej niz w terminie 3 dni po zakonczeniu dziatan uzasadniajgcych
ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1, jest obowigzany
przywrdci¢ nieruchomos¢ do stanu poprzedniego.

7. Jezeli:

1) przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego nie jest mozliwe albo powoduje

nadmierne trudnosci lub koszty, lub
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2) w trakcie okresu udostepnienia powstaty szkody, ktore nie zostaty uwzglednione
w odszkodowaniu, o ktorym mowa w ust. 4
— wiascicielom, uzytkownikom wieczystym lub osobom, ktorym przystuguja ograniczone

prawa rzeczowe, przystuguje od inwestora odszkodowanie.

Art. 36. 1. Decyzje o odszkodowaniu, o ktorym mowa w art. 35 ust. 7, wydaje wlasciwy
organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe w terminie 30 dni, na wniosek wtasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci lub osoby, ktérej przystuguje ograniczone prawo
rzeczowe na nieruchomosci, ztozony po dniu, w ktérym:

1) ustal obowigzek udostepnienia nieruchomos$ci — w przypadku okreslonym w art. 35 ust. 7

pkt 1;

2) powstata szkoda — w przypadku okreslonym w art. 35 ust. 7 pkt 2.

2. Odszkodowania, o ktérych mowa w art. 35 ust. 4 1 7, powinny odpowiada¢ wartos$ci
poniesionych szkod. Jezeli wskutek tych zdarzen zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci,
odszkodowanie powigksza si¢ o kwote odpowiadajaca temu zmniejszeniu.

3. W przypadkach okreslonych w art. 35 ust. 4 1 7, koszty wyceny szkod ponosi inwestor,
a wysokos$¢ odszkodowania ustala wlasciwy organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe
w decyzji o odszkodowaniu na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego. Obowiagzek wyptaty odszkodowania obcigza inwestora. Zaptata
odszkodowania nast¢puje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji stronie,
chyba ze uprawniony do otrzymania odszkodowania wnioskuje o inny sposéb wyptaty. W
przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania nalezg si¢ odsetki, o ktérych mowa w art.
481 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025 1 1104).

4. Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sadowego jezeli uprawniony do
odszkodowania odmawia jego przyjecia albo wyptata odszkodowania natrafita na trudne do
przezwyci¢zenia przeszkody.

5. Decyzja o odszkodowaniu, o ktorym mowa w art. 35 ust. 4 1 7, jest ostateczna.
W terminie 6 miesigcy od dnia dorgczenia decyzji o odszkodowaniu, strona niezadowolona
z wysokos$ci odszkodowania moze wnies¢ powddztwo do sadu powszechnego przeciwko
Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez wlasciwy organ wydajacy decyzje o pozwoleniu
na budowe. Wniesienie powodztwa nie wstrzymuje wykonania decyzji. Sad ustala wysokos$¢
naleznego odszkodowania, orzekajac jednoczesnie o obowiagzku doptaty albo zwrotu
odszkodowania, w stosunku do wysokosci ustalonej w decyzji. Obowigzek doptaty obcigza

inwestora, a zwrot odszkodowania nastgpuje na jego rzecz.
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6. Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepnic
nieruchomo$¢ w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii
ciggow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1. Obowigzek
udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej. Przepisy ust. 1-5 oraz art. 35
ust. 2—7 stosuje si¢ odpowiednio.

7. W sprawach nieuregulowanych w ustawie dotyczacych odszkodowan stosuje si¢

odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Art. 37. Jezeli zatozenie lub przeprowadzenie ciagéw, przewodow, urzadzen i obiektow,
o ktérych mowa w art. 35 ust. 1, uniemozliwia wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
dalsze prawidtowe korzystanie z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy albo w sposéb
zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty moze
zadaé, aby inwestor nabyt od niego w drodze umowy wiasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci lub jej czesci.

Art. 38. 1. W przypadku gdy sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z inwestycja mieszkaniowa
lub inwestycja towarzyszaca wymaga przej$cia przez tereny $rdédladowych wod plynacych,
drog publicznych lub obszary kolejowe, inwestor jest uprawniony do zajecia tego terenu z
zastrzezeniem ust. 4.

2. Inwestor przed zlozeniem wniosku o pozwolenie na budowe uzgadnia, w drodze
umowy w formie pisemnej, z zarzadcg drogi, zarzadca infrastruktury kolejowej lub z
wlasciwym podmiotem lub organem, o ktérych mowa w art. 212 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. — Prawo wodne, zakres, termin i warunki zajecia tego terenu, w tym wynagrodzenie z
tego tytulu. Zajecie terenu, o ktorym mowa w ust. 1, nie wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego.

3. Jezeli w terminie 30 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku o uzgodnienie nie
dojdzie do zawarcia umowy, o ktérej mowa w ust. 2, wlasciwy organ, na wniosek inwestora,
w decyzji o pozwoleniu na budowg¢ okresla zakres, termin i warunki zajecia terenu, w tym
wynagrodzenie z tego tytutu, z uwzglednieniem ust. 4.

4. Realizacja oraz eksploatacja sieci uzbrojenia terenu objetej inwestycja mieszkaniowa
lub inwestycja towarzyszaca nie moze uniemozliwia¢ prawidlowego zarzadzania, eksploatacji
1 utrzymania terenu $rodladowych wod ptynacych, drég publicznych lub infrastruktury
kolejowej oraz nie moze powodowacé zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu, a takze

przewozu 1 wywozu towaréw do oraz z portow 1 przystani morskich.
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Art. 39. Do inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, w granicach
administracyjnych miast, nie stosuje si¢ przepisOw o ochronie gruntow rolnych i lesnych

w zakresie gruntow rolnych.

Art. 40. Do egzekucji obowigzkow wynikajacych z decyzji, o ktorej mowa w art. 35 ust. 1

oraz art. 38 ust. 3, stosuje si¢ przepisy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 41. Organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych w niniejszym rozdziale jest

wojewoda.
Rozdziat 7
Zmiany w przepisach obowiazujacych

Art. 42. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2017 r.
poz. 2291 oraz z 2018 r. poz. 398 1 723) w art. 92 dodaje si¢ § 12 w brzmieniu:

,»$ 12. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wiasnosci, o ktorej mowa w art. 19k ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2016 1. poz. 1610, z 2017 r. poz. 1442 1 1529 oraz z 2018 r. poz. 374 1 756), notariusz
sporzadzajacy akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia
najemcy, o ktorym mowa w art. 191 ust. 1 tej ustawy, za posrednictwem systemu

teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe.”.

Art. 43. W ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2018 r.
poz. 716) w art. 2 ust. la otrzymuje brzmienie:

»la. Ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkalnego
nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo trescig decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu albo uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe
albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie.
Odrebng nieruchomo$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co

najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.”.
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Art. 44. W ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332,
z p6zn. zm.”)) wprowadza sie nastepujace zmiany:
1) wart.5wust. I:

a) pkt4 otrzymuje brzmienie:

»4) niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej
1 mieszkaniowego budownictwa wielorodzinnego przez osoby
niepetnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach o0séb
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r.
(Dz. U. 22012 r. poz. 1169), w tym osoby starsze;”,

b) po pkt 4 dodaje si¢ pkt 4a w brzmieniu:

,4a) minimalny  udzial  lokali  mieszkalnych  dostgpnych dla  oséb
niepetnosprawnych, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w
tym o0sob starszych w ogdlnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku
wielorodzinnym;”;

2) wart. 9 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»l. W przypadkach szczeg6lnie uzasadnionych dopuszcza si¢ odstepstwo od
przepisow techniczno-budowlanych, o ktérych mowa w art. 7. Odstepstwo nie moze
powodowac zagrozenia zycia ludzi lub bezpieczenstwa mienia, a w stosunku do obiektow,
o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 — ograniczenia dostgpnosci dla osob
niepetnosprawnych, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach o0sob
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osob
starszych, oraz nie powinno powodowac¢ pogorszenia warunkoOw zdrowotno-sanitarnych
1 uzytkowych, a takze stanu S$rodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw
zamiennych.”;

3) wart. 34 w ust. 3 wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:
a) pkt2 otrzymuje brzmienie:

,»2) projekt architektoniczno-budowlany okreslajacy funkcje, forme i1 konstrukcje

obiektu budowlanego, jego charakterystyke energetyczng i ekologiczng oraz

proponowane niezbedne rozwigzania techniczne, a takze materialowe,

3) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2017 r. poz. 1529 oraz z 2018 r.
poz. 12, 317, 352 i 650.



4)

5)

b)
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ukazujace zasady nawigzania do otoczenia, a w stosunku do obiektow
budowlanych, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4 — rowniez opis dostepnosci
dla 0s6b niepetnosprawnych, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach
0sOb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia
2006 r., w tym 0s0b starszych;”,

po pkt 2 dodaje si¢ pkt 2a w brzmieniu:

,2a) informacje o udziale lokali mieszkalnych, o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 4a

—w przypadku budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;”;

w art. 36a w ust. 5 wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

a)

b)

pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, z wyjatkiem urzadzen
budowlanych oraz obiektéw malej architektury;”,

pkt 3 otrzymuje brzmienie:

»3) zapewnienia warunkéw niezbgdnych do korzystania z obiektu budowlanego
przez osoby niepetnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji o prawach
0sOb niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia
2006 r., w tym osoby starsze;”,

pkt 6 otrzymuje brzmienie:

,0) wymagajacym uzyskania lub zmiany uzgodnien lub pozwolen, ktore sg
wymagane do uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania zgloszenia:

a) budowy, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b 1 19a, lub
b) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 2 pkt 1b.”;

w art. 59a w ust. 2 w pkt 2 lit. f otrzymuje brzmienie:

”f)

zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez osoby
niepetnosprawne, o ktéorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach osob
niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym
osoby starsze — w stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej 1 budynku

mieszkalnego wielorodzinnego;”.



_29_

Art. 45. W ustawie z dnia 27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz

o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1057 oraz z 2018 r. poz. 12 1 138)

w art. 39b w ust. 1 po pkt Se dodaje si¢ pkt 5t w brzmieniu:

,Jf) $rodkow z tytutu zajecia pasa drogowego, pochodzacych zumow i decyzji, o ktorych
mowa w art. 38 ust. 2 1 3 ustawy z dnia ... o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. ...).”.

Art. 46. W ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2017 r.

poz. 827) w art. 10 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

2)

ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Ograniczenia dotyczace tworzenia spotek prawa handlowego i1 przystepowania
przez gming do nich, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, nie majg zastosowania do posiadania
przez gming akcji lub udziatow spolek zajmujacych si¢ czynno$ciami bankowymi,
ubezpieczeniowymi oraz dziatalno$cig doradcza, promocyjng, edukacyjng 1 wydawnicza
na rzecz samorzadu terytorialnego, a takze innych spotek waznych dla rozwoju gminy, w
tym prowadzacych dziatalno§¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem, w
tym réwniez zwigzany z uprawnieniem do nabycia przez najemc¢ wlasnosci lokalu w
przysztosci, oraz klubow sportowych dziatajacych w formie spotki kapitatowe;j.”;
dodaje si¢ ust. 51 6 w brzmieniu:

,»J. Tworzenie i1 przystepowanie do spoélek prawa handlowego przez gming
w przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1-3, lub wojewddztwo zgodnie z ust. 4, odbywa
si¢ na zasadach gwarantujacych zachowanie uczciwej 1 wolnej konkurencji oraz
przestrzeganie zasad roOwnego traktowania, przejrzystosci i proporcjonalnosci.

6. W celu utworzenia lub przystapienia do spotki prawa handlowego przez gming w
przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1-3, lub wojewo6dztwo zgodnie z ust. 4, gmina lub
wojewodztwo moga zawrze¢ porozumienie okreslajace zasady utworzenia lub

przystapienia do tej spotki.”.

Art. 47. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.

z 2018 r. poz. 121, 650, 1000 1 1089) w art. 37 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1)

ust. 3 otrzymuje brzmienie:
»3. Wojewoda albo minister witasciwy do spraw budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa — w odniesieniu do

nieruchomos$ci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, albo odpowiednia rada lub



2)
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sejmik wojewodztwa, w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ jednostek

samorzadu terytorialnego, moga podja¢ odpowiednio zarzadzenie albo uchwale o

odstapieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomosci:

1) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen
infrastruktury technicznej albo innych celow publicznych, jezeli cele te beda
realizowane przez podmiot, dla ktorego sg to cele statutowe i ktorego dochody
przeznacza si¢ w calo$ci na dziatalno$¢ statutowa;

2) zabudowanych na podstawie zezwolenia na budowe lub ktérych zabudowa zostata
zalegalizowana zgodnie z procedurami przewidzianymi w odrgbnych przepisach,
jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ osoba, ktora dzierzawi lub uzytkuje
nieruchomos$¢ na podstawie umowy zawartej na co najmniej 10 lat.”;

w ust. 3a uchyla si¢ pkt 1.”.

Art. 48. W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610, z 2017 r. poz. 1442

1 1529 oraz z 2018 r. poz. 374 1 756) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1)

2)

w art. 19a ust. 7 otrzymuje brzmienie:

,» 7. Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie o§wiadczenia, o ktorym mowa w ust.
2 pkt 1, wynosi nie wigcej niz 1/10 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prac¢ (Dz. U.
z 2017 r. poz. 847 oraz z 2018 r. poz. 650).”;
art. 19f otrzymuje brzmienie:

YArt. 19f. 1. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu jest umowa najmu lokalu
mieszkalnego zawierana przez osobe¢ fizyczng, osob¢ prawng lub jednostke organizacyjng
niebedacg osobg prawng, prowadzaca dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania
lokali.

2. Umowa najmu instytucjonalnego lokalu zawierana jest na czas oznaczony.
Przepisu art. 661 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny nie stosuje si¢.

3. Do umowy najmu instytucjonalnego lokalu zatgcza si¢ o$wiadczenie najemcy
w formie aktu notarialnego, w ktoérym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢ do
oprdznienia 1 wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego
lokalu w terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym mowa w art. 191 ust. 2, oraz przyjat
do wiadomosci, ze w razie konieczno$ci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do

lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.



3)

4)
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4. Zawarcie umowy najmu instytucjonalnego lokalu moze by¢ uzaleznione od
wplacenia przez najemce¢ kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznos$ci z tytutu najmu
instytucjonalnego lokalu przyshugujacych wtascicielowi oraz ewentualnych kosztéw
egzekucji obowigzku oprdznienia lokalu.

5. Kaucja nie moze przekracza¢ sze$ciokrotno$ci miesi¢cznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej w dniu zawarcia umowy najmu
instytucjonalnego lokalu.

6. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po
potraceniu nalezno$ci wtasciciela, o ktérych mowa w ust. 4.

7. Jezeli w okresie trwania umowy najmu instytucjonalnego najemca nie dokona
w terminie naleznej platnosci z tytutu najmu lub jej czgsci, whasciciel moze zaspokoi¢
nalezng wierzytelno$¢ z kaucji.

8. W przypadku zaspokojenia naleznej wierzytelnosci przez wilasciciela z catosci lub
czesci kwoty kaucji, najemca zobowigzany jest do uzupeinienia kaucji do pelnej
wysokosci okreslonej w umowie najmu instytucjonalnego w terminie wskazanym
W umowie najmu instytucjonalnego lub jezeli w umowie termin taki nie zostat okreslony,
w terminie wskazanym na pismie 1 przestanym najemcy przez witasciciela.”;

w art. 19g ust. 2 otrzymuje brzmienie:

,»2. Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie oswiadczenia, o ktorym mowa w art.
19f ust. 3, wynosi nie wigcej niz 1/10 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktorym
mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg.”;
po art. 19j dodaje si¢ art. 19k—19s w brzmieniu:

»Art. 19k. 1. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci jest umowa
najmu lokalu mieszkalnego, dla ktérego zostata zalozona ksiega wieczysta, zawierana
przez osobe fizyczna, osobg prawnag lub jednostke organizacyjng nieposiadajaca
osobowos$ci prawnej, prowadzaca dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania
lokali, bedaca wilascicielem lokalu mieszkalnego, zawierajgca zobowigzanie najemcy do
nabycia lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem tej umowy oraz zobowigzanie
wynajmujacego do przeniesienia na najemce prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz
z prawami niezb¢dnymi do korzystania z tego lokalu najpdzniej w dniu zakonczenia

umowy najmu po zaptacie ceny za lokal.
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2. Umowa najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wiasno$ci zawierana jest na czas
oznaczony. Przepisu art. 661 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny nie
stosuje sie.

3. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasno$ci zawierana jest
w formie aktu notarialnego. Umowa zawiera w swej tresci o$§wiadczenie najemcy,
w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢ do oproznienia i wydania lokalu
uzywanego na podstawie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci w
terminie wskazanym w zadaniu, o ktérym mowa w art. 191 ust. 2, oraz przyjat do
wiadomosci, ze w razie koniecznosci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do
lokalu socjalnego ani pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.

4. Zawarcie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci moze by¢
uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytulu umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci przystugujacych
wynajmujacemu oraz ewentualnych kosztow egzekucji obowiazku oproznienia lokalu.

5. Kaucja nie moze przekracza¢ szesciokrotnosci miesigcznego czynszu za dany
lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu, okreslonej w umowie najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasno$ci w dniu jej zawarcia.

6. Kaucja podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu, po
potraceniu naleznosci wynajmujacego, o ktorych mowa w ust. 4.

7. Jezeli w okresie trwania umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci
najemca nie dokona w terminie naleznej ptatnosci z tytutu najmu lub jej cz¢sci, wlasciciel
moze zaspokoi¢ nalezng wierzytelnos¢ z kaucji.

8. W przypadku zaspokojenia naleznej wierzytelnosci przez wynajmujgcego
z catosci lub czesci kwoty kaucji, najemca zobowigzany jest do uzupetnienia kaucji do
petnej wysokosci okreslonej w umowie najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci
w terminie wskazanym w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnos$ci lub
jezeli w umowie termin taki nie zostal okreslony, w terminie wskazanym na piSmie i
przestanym najemcy przez wynajmujgcego.

9. Wynagrodzenie notariusza za sporzadzenie umowy najmu instytucjonalnego
z doj$ciem do wlasnosci, wynosi nie wigcej niz 1/5 minimalnego wynagrodzenia za prace,
o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu

za prace.
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Art. 191. 1. Roszczenie najemcy o przeniesienie prawa wlasnosci lokalu
mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu ujawnia si¢ w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tego lokalu. Podstawe wpisu do ksiegi wieczystej stanowi
umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci.

2. Do wpisu roszczenia, o ktorym mowa w ust. 1, przepisu art. 19 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2017 r. poz. 1007 oraz z 2018
r. poz. 106, 431 1 1009) nie stosuje si¢.

3. Wumowie, o ktérej mowa w ust. 1, wlasciciel ustanawia hipoteke zabezpieczajaca
wierzytelno$¢ najemcy o zwrot zaptaconej ceny sprzedazy na wypadek niewykonania tej
umowy.

4. Najemca, ktory zawart umowg najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci
jest obowigzany do zaptaty:

1) czynszu najmu,

2) optat niezaleznych od wtasciciela;

3) innych opfat, jezeli sg okreslone w umowie;

4) ceny lokalu mieszkalnego platnej w comiesigcznych ratach w sposob okreslony

W umowie.

5. W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci okresla si¢ zasady
zaspakajania wierzytelnosci z zalegltego czynszu, z kaucji lub rat wptaconych na poczet
ceny lokalu mieszkalnego, przy czym w pierwszej kolejnosci zalegly czynsz zaspakaja
si¢ z kaucji.

6. Jezeli najemca opo6znia si¢ z wplata raty na poczet ceny lokalu mieszkalnego,
wlasciciel wzywa go na piSmie do dokonania wptaty wyznaczajac termin nie krotszy niz
14 dni roboczych.

Art. 19m. Umowa najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, o ktorej mowa
w art. 19k ust. 1, zawiera w szczeg6lnosci:

1) okreslenie stron, miejsca 1 daty podpisania umowy;

2) oznaczenie przedmiotu umowy;

3) czynsz najmu, optaty niezalezne od wtlasciciela oraz inne oplaty zwigzane z
korzystaniem z lokalu mieszkalnego;

4) ceng sprzedazy lokalu mieszkalnego;

5) harmonogram okreslajagcy wysokos¢ 1 terminy ptatnosci poszczegdlnych rat ceny

sprzedazy;
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6) zobowigzanie wlasciciela do przeniesienia prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego
wraz z prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu po zaptaceniu calej ceny;

7) zobowigzanie najemcy do zaplaty calej ceny za lokal mieszkalny w sposob
okreslony w umowie;

8) termin zawarcia umowy przeniesienia prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego wraz z
prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu;

9) os$wiadczenie wlasciciela o ustanowieniu hipoteki na pozycji pierwszej na
zabezpieczenie roszczenia najemcy o zwrot zaptaconej ceny na wypadek
niewykonania umowy wraz z wnioskiem o wpis tej hipoteki do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla lokalu mieszkalnego;

10) zgode wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie
prawa witasnosci lokalu mieszkalnego wraz z prawami niezb¢ednymi do korzystania
z tego lokalu po wptacie calej ceny sprzedazy przez najemce, jezeli takie obcigzenie
hipoteczne istnieje;

11) o$wiadczenie najemcy, w ktorym najemca poddat si¢ egzekucji i zobowigzat si¢ do
opréznienia 1 wydania lokalu uzywanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci w terminie wskazanym w zadaniu,
o ktorym mowa w art. 191 ust. 2, oraz przyjal do wiadomos$ci, ze w razie
koniecznos$ci wykonania powyzszego zobowigzania prawo do lokalu socjalnego ani
pomieszczenia tymczasowego nie przystuguje.

Art. 19n. 1. Wiadciciel zawiera umow¢ przeniesienia prawa wilasnosci lokalu
mieszkalnego wraz z prawami niezb¢ednym do korzystania z tego lokalu w terminie
okreslonym w umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnos$ci, najpdzniej w
dniu zakonczenia tej umowy.

2. Przedmiotem umowy przeniesienia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z
prawami niezbednymi do korzystania z tego lokalu przez wlasciciela na najemce moze
by¢ jedynie lokal mieszkalny wolny od hipotek i roszczen ujawnionych w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tego lokalu, innych niz roszczenie najemcy o przeniesienie

wiasnosci wynikajace z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasnosci.
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Art. 190. 1. Wynajmujacy, nie p6zniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego, moze wypowiedzie¢ umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem do
wlasnosci, jezeli najemca:

1) pomimo pisemnego upomnienia nadal uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowa
lub niezgodnie z jego przeznaczeniem lub zaniedbuje obowiazki, dopuszczajac do
powstania szkod lub niszczy urzadzenia przeznaczone do wspolnego korzystania
przez mieszkancéw albo wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko
porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym korzystanie z innych lokali;

2) jestw zwloce z zaptata czynszu lub innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu
mieszkalnego lub czesci ceny sprzedazy zgodnie z harmonogramem, co najmniej za
trzy okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pi§mie o zamiarze wypowiedzenia
stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty
zaleglych 1 biezacych naleznosci;

3) wynajal, podnajat albo oddat do bezptatnego uzywania lokal lub jego czes$¢ bez
pisemnej zgody wlasciciela.

2. Najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu instytucjonalnego z dojéciem do
wlasnosci, jezeli:

1) wady lokalu uniemozliwiajg korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem,
zagrazaja zyciu lub zdrowiu najemcy lub jego domownikow,

2) wynajmujacy uniemozliwia mu korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem

— po uprzednim pisemnym wezwaniu wynajmujgcego i wyznaczenia mu co najmniej

30-dniowego terminu na usunigcie tych wad lub zaniechania uniemozliwiania korzystania

z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem 1 bezskutecznym uplywie tego terminu.

Art. 19p. Najemca moze wypowiedzie¢ umowe najmu instytucjonalnego z dojsciem
do wlasnos$ci z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia z waznych
przyczyn zwigzanych ze zmiang sytuacji zyciowe;.

Art. 19q. 1. W przypadku rozwigzania lub wygasnigcia umowy najmu
instytucjonalnego z dojSciem do wilasnosci 1 oproznienia lokalu mieszkalnego,
wynajmujacy zwraca najemcy lub jego spadkobiercom kwote wptaconej przez najemce
cze$ci ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego, po potraceniu zalegtych kwot czynszu

1 innych optat wynikajacych z umowy, zwigzanych z korzystaniem z lokalu.
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2. Kwota zawracanej najemcy lub jego spadkobiercom czg$ci ceny sprzedazy lokalu

mieszkalnego nie moze by¢ mniejsza niz kwota faktycznie wptacona przez najemce, po

potraceniu optat, o ktérych mowa w ust. 1.

3. W przypadku okreslonym w ust. 1 zwrot czeséci ceny zakupu lokalu mieszkalnego

nastepuje w terminie 3 miesi¢cy od dnia oproznienia tego lokalu.

4. Kwota zwracanej czesci ceny zakupu lokalu mieszkalnego, o ktorej mowa w

ust. 2, stanowi sum¢ kwot wptaconych w kazdym roku kalendarzowym obowigzywania

umowy, obliczonych wedlug wzoru:

€, =(100% — 0,75% = n/4)
p=p = .

W

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:

Pz

Pu-—
Co—

Cw—

zwaloryzowana kwota zwracanych rat wptaconych w danym roku
kalendarzowym,

suma rat wptaconych w danym roku kalendarzowym,

$rednia arytmetyczna czterech kolejnych wartosci wskaznika ceny 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 3b ust. 4 ustawy z dnia
30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1779) dla
kwartatow poprzedzajacych kwartat, w ktorym nastgpito oproznienie
lokalu,

2 powierzchni

srednia arytmetyczna warto$ci wskaznikow ceny 1 m
uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonych przez Prezesa Gtownego

Urzedu Statystycznego dla kwartatow w danym roku kalendarzowym,

n — liczba pelnych kwartalow przypadajacych w okresie od konca danego roku

kalendarzowego do dnia, w ktorym nastgpito opréznienie lokalu.

Art. 19r. Do roszczen najemcy z umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do

wlasnosci przepisu art. 91 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (Dz. U.

z 2017 r. poz. 2344 12491 oraz z 2018 r. poz. 398 i 685) nie stosuje si¢.

2. Sprzedaz lokalu mieszkalnego objetego umowa najmu instytucjonalnego

z dojsciem do wiasnosci w postepowaniu upadtosciowym, ktérego wiascicielem jest
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upadtly, nie wywotuje skutkow sprzedazy egzekucyjnej. Przepisu art. 313 ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe nie stosuje sig.

3. Przepisow ust. 1 i 2 nie stosuje si¢ w przypadku rozwigzania lub wygasniecia
umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wlasno$ci w trakcie trwania postgpowania
upadiosciowego.

Art. 19s. Do umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wtasnosci stosuje si¢
przepisy art. 2, art. 6 ust. 3, art. 10 ust. 1-3, art. 18 ust. 11 2, art. 19h ust. 2, art. 19i oraz
art. 25d pkt 5.”;

w art. 25d dodaje si¢ pkt 5 w brzmieniu:
»J) dhuznik zostal zobowigzany do oprdznienia lokalu zajmowanego na podstawie

umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci.”.

Art.49. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566) w art. 51 po ust. 2c dodaje si¢ ust. 2d

w brzmieniu:

»2d. Kary pienigznej za zwloke nie wymierza si¢, a wszczete postgpowania
w sprawie wymierzenia kary umarza si¢, jezeli od dnia wydania decyzji w sprawie
ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego przez organ pierwszej instancji uptynety

3 lata.”.

Art. 50. W ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U.

z 2017 r. poz. 2196 1 2233 oraz z 2018 r. poz. 1089) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1)

po art. 1a dodaje si¢ art. 1b w brzmieniu:
,»Art. 1b. Przepisow ustawy, z zastrzezeniem art. 9a, nie stosuje si¢ do nieruchomosci
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, jezeli:
1)  w stosunku do tych nieruchomosci zostala podjeta:
a) uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy
z dnia ... o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. ...) lub
b) uchwala o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy
z dnia ... o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych;
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2) zbycie nastgpuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej] w rozumieniu ustawy z dnia .... o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.”;
po art. 9 dodaje si¢ art. 9a w brzmieniu:

»Art. 9a. 1. Notariusz sporzadzajacy umowe przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 1b, jest obowigzany do przekazania wypisu aktu notarialnego
obejmujacego umowe¢ przenoszacg wiasnos¢ nieruchomosci rolnej do wilasciwego ze
wzgledu na potozenie nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka
w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy.

2. Umowa, o ktorej mowa w ust. 1, zawiera pouczenie o mozliwosci nabycia przez Krajowy
Osrodek nieruchomos$ci w przypadku, o ktérym mowa w ust. 3.

3. Jezeli nabywca nieruchomosci, 0 ktorej mowa w art. 1b:

1)  wterminie 2 lat od dnia zawarcia umowy przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 1b:

a) w przypadku, o ktorym mowa W pkt 1 — nie uzyskal pozwolenia na budowe zgodnie z
uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej,

b) w przypadku, o ktérym mowa w pkt 2 — nie uzyskat uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwaly o ustaleniu lokalizacji
inwestycji towarzyszacej oraz nie uzyskal pozwolenia na budowe zgodnie z tg
uchwata,

2) w terminie 5 lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe nie
zrealizowat i nie oddat do uzytkowania:

a) w przypadku inwestycji sktadajacej si¢ z wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego — co najmniej 50% budynkéw mieszkalnych wchodzacych

w sktad inwestycji lub

b) infrastruktury towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia ... o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych

— Krajowy O$rodek moze ztozy¢ w formie aktu notarialnego o$wiadczenie o nabyciu

nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 1b.

4. Terminy, o ktorych mowa w ust. 3 pkt 1 lub 2, moga by¢, na wniosek inwestora,
przedtuzone przez Krajowy Osrodek nie dluzej jednak niz o rok liczac od dnia uptywu

tych terminow, jezeli nie mogty zosta¢ dotrzymane z przyczyn niezaleznych od inwestora.
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5. Ostateczne rozstrzygnigcia, o ktorych mowa w ust. 3 pkt 1, organy je wydajace
przekazuja nie pézniej niz w terminie 3 dni od dnia ich podjecia do wlasciwego ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego Krajowego
Osrodka.

6. Oswiadczenie, o ktérym mowa w ust. 3, Krajowy Osrodek przesyta wtascicielowi
nieruchomosci przesytka polecong nadang za potwierdzeniem odbioru w placowce
pocztowej operatora pocztowego w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. —
Prawo pocztowe (Dz. U. z 2017 r. poz. 1481 oraz z 2018 r. poz. 106, 138 1650), a
nastepnie publikuje je na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej
Krajowego Osrodka.

7. Uwaza sie, ze nabywca nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 1b, zapoznal si¢
z trescig o$wiadczenia Krajowego Osrodka, o ktorym mowa w ust. 3, z chwilg jego
publikacji na stronie podmiotowej w Biuletynie Informacji Publicznej Krajowego
Osrodka.

8. Nabycie nieruchomosci, o ktorym mowa w ust. 3, nastepuje po cenie ustalonej na
podstawie wartos$ci rynkowej nieruchomosci, o ktérej mowa w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami, okreslonej na dzien ztozenia o§wiadczenia o nabyciu nieruchomosci,
o ktérym mowa w ust. 3.

9. Postanowienia ust. 1-8 stosuje si¢ odpowiednio do nabycia udziatow lub ich

cze$ci we wspotwlasnosci nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 1b.”.

Art. 51. W ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku

1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na srodowisko (Dz. U. z 2017 r. poz. 1405, z p6zn. zm.?) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1))

w art. 64 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) organu, o ktorym mowa w art. 78, w przypadku przedsiewzig¢ wymagajacych
decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1-3, 10-19 1 21-24, oraz uchwaty,

o ktorej mowa w art. 72 ust. 1b;”;

4)

Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2017 r. poz. 1566 i 1999 oraz
22018 r. poz. 810 i 1089.
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w art. 70 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
»2) organu, o ktorym mowa w art. 78, w przypadku przedsiewzi¢e¢ wymagajacych
decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1-3, 10-19 1 21-24 oraz uchwaly,

o ktoérej mowa w art. 72 ust. 1b;”;

w art. 72 po ust. 1a dodaje si¢ ust. 1b w brzmieniu:

,,1b. Wydanie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje rowniez przed
podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia .... o ulatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. ....).
Ilekro¢ przepisy ustawy majg zastosowanie do wszystkich decyzji, o ktéorych mowa w ust.
1, maja takze odpowiednie zastosowanie do uchwaly, o ktorej mowa w zdaniu
pierwszym.”;

w art. 77 w ust. 1 pkt 2 otrzymuje brzmienie:
,»2) organu, o ktérym mowa w art. 78, w przypadku przedsiewzie¢ wymagajacych
decyzji, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1 pkt 1-3, 10-19 i1 21-24, oraz uchwaly,

o ktorej mowa w art. 72 ust. 1b;”;

w art. 80 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wlasciwy organ wydaje decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach po
stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji przedsiewzigcia z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jezeli plan ten zostal uchwalony. Nie dotyczy to
decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach wydawanej dla drogi publicznej, dla linii
kolejowej, dla przedsiewzig¢ Euro 2012, dla przedsigwzig¢ wymagajacych koncesji na
poszukiwanie i1 rozpoznawanie zl6z kopalin, dla inwestycji w zakresie terminalu, dla
inwestycji zwigzanych z regionalnymi sieciami szerokopasmowymi, dla inwestycji
realizowanych na podstawie ustawy z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych zasadach
przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych, dla
inwestycji w zakresie budowy obiektow energetyki jadrowej lub inwestycji
towarzyszacych, dla strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej realizowanej na
podstawie ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w zakresie sieci przesylowych, dla inwestycji w zakresie infrastruktury
dostgpowej realizowanych na podstawie ustawy z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach
w zakresie budowy drogi wodnej laczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska, dla

inwestycji w zakresie budowy Centralnego Portu Komunikacyjnego realizowanej na
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podstawie ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U.
poz. 1089), a takze dla inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
realizowanych na podstawie ustawy z dnia .... o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji

2

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. poz. ...).”.

Art. 52. W ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz. U.
poz. 1529, 2161 oraz z 2018 r. poz. 756) po art. 30 dodaje si¢ art. 30a—30c w brzmieniu:

YArt. 30a. KZN przystuguje prawo pierwokupu na rzecz Skarbu Panstwa
nieruchomos$ci stanowiacej wlasno$¢ lub przedmiot uzytkowania wieczystego
panstwowej osoby prawnej, o ktorej mowa w art. 3 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r.
0 zasadach zarzgdzania mieniem panstwowym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1182).

Art. 30b. 1. Sprzedaz nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 30a, oraz prawa
uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci nastgpuje jezeli Prezes KZN nie wykona
prawa pierwokupu.

2. Prawo pierwokupu moze by¢ wykonane w terminie miesigca od dnia otrzymania
przez Prezesa KZN zawiadomienia o tre$ci umowy sprzedazy.

3. Notariusz sporzadzajacy umowe sprzedazy jest obowigzany do przekazania
Prezesowi KZN wypisu aktu notarialnego obejmujacego umowe sprzedazy, o ktorej

mowa w ust. 2, w terminie 3 dni od dnia zawarcia umowy.

4. Prezes KZN wykonuje prawo pierwokupu przez ztozenie oswiadczenia w formie
aktu notarialnego u notariusza, o ktorym mowa w ust. 3. W przypadku gdyby ztozenie
o$wiadczenia u tego notariusza bylo niemozliwe lub napotykato powazne trudnosci moze
by¢ ono zlozone u innego notariusza.

5. Z chwilg ztozenia o§wiadczenia, o ktorym mowa w ust. 4:

1) nieruchomo$¢ staje si¢ wiasnos$cia Skarbu Panstwa, jezeli wykonanie prawa
pierwokupu dotyczylo sprzedazy nieruchomosci;

2) prawo uzytkowania wieczystego wygasa, jezeli wykonanie prawa pierwokupu
dotyczylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa.

6. Nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 5, wchodza do Zasobu .

7. Wypis z aktu notarialnego obejmujacego oswiadczenie, o ktorym mowa w ust. 4,

notariusz dorgcza sprzedawcy w terminie 3 dni od dnia ztozenia o§wiadczenia.
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Art. 30c. Prawo pierwokupu wykonuje si¢ po cenie ustalonej pomigdzy stronami

w umowie sprzedazy.”.
Rozdziat 8
Przepisy przejsciowe i koncowe

Art. 53. Do postgpowan w sprawach dotyczacych inwestycji mieszkaniowych lub
inwestycji towarzyszacych, w rozumieniu niniejszej ustawy, wszczetych 1 niezakonczonych do

dnia wejscia w Zycie niniejszej ustawy decyzja ostateczng, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 54. Do uméw najmu instytucjonalnego zawartych przed dniem wej$cia w zycie

niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 55. Dla zamierzenia budowlanego, wobec ktérego przed dniem wejscia w zycie

ustawy:

1) zostal zlozony wniosek o pozwolenie na budowe, odrebny wniosek o zatwierdzenie
projektu budowlanego, wniosek o zmiang¢ pozwolenia na budowe lub wniosek
o zatwierdzenie zamiennego projektu budowlanego,

2) zostal zlozony wniosek o udzielenie zgody na odstgpstwo od przepiséw
techniczno-budowlanych,

3) zostalo dokonane zgloszenie budowy lub wykonania rob6t budowlanych w przypadku,
gdy nie jest wymagane uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe,

4) zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe lub odrebna decyzja o zatwierdzeniu
projektu budowlanego,

5) zostal ztozony wniosek o pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego

— stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 44 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 56. Do spraw wszczetych na podstawie przepiséw ustawy zmienianej w art. 47
w brzmieniu dotychczasowym 1 niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej
ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 47 w brzmieniu nadanym niniejsza

ustawa.

Art. 57. Do postepowan w sprawie wymierzenia kary za zwloke w wydaniu decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wszczetych 1 niezakonczonych
ostatecznym postanowieniem do dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje si¢ przepis art.

51 ust. 2d ustawy zmienianej w art. 49 w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.
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Art. 58. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 7 ust. 2 1 3 oraz
art. 34 ust. 6 ustawy wymienionej w art. 44 w brzmieniu dotychczasowym zachowujg moc nie
dluzej jednak niz przez 36 miesigcy od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy i moga by¢ w tym
czasie zmieniane.

Art. 59. Do postepowan wszczetych 1 niezakonczonych przed dniem 31 grudnia 2028 r.

stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.
Art. 60. Ustawa traci moc z dniem 31 grudnia 2028 r.

Art. 61. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art.
39, art. 50 1 art. 52, ktére wchodza w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Projektowana  ustawa stanowi krok w  kierunku ograniczania  barier
administracyjno-prawnych w zakresie budowy mieszkan dla grup spolecznych
0 umiarkowanych dochodach. Projekt jest narzedziem umozliwiajacym redukcje deficytu
mieszkan i doprowadzenie do sytuacji, w ktorej podstawowe parametry okreslajace
poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie bedg odstawaly od przecigtnych
warto$ci rozwinigtych krajow Unii Europejskiej. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz
przez wiele lat podstawowym problemem polskiego mieszkalnictwa byl statystyczny
niedobor mieszkan, rozumiany jako rdéznica miedzy liczbg mieszkan ogotem i liczbg
gospodarstw domowych, oraz statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako
réznica pomigdzy liczbg zamieszkalych mieszkan i liczbg gospodarstw domowych;
wedlug szacunkow, na koniec 2015 r. statystyczny deficyt mieszkaniowy wynosit ok. 867
tys. (Narodowy Program Mieszkaniowy przyjety przez Rade Ministrow w dniu 27
wrzesnia 2016 r.). Dla eliminacji tego deficytu zasadnicza kwestig jest koniecznosé¢
redukcji  barier prawnych, ktére ograniczaja rozw0j mieszkalnictwa, w tym
W szczegblnosci dostgpnos¢é mieszkan dla osob o przecietnych i niskich dochodach, co
mozliwe jest tylko poprzez usprawnienie procesu przygotowania inwestycji,
W szczegblnosci w zakresie pozyskiwania terenu, a takze wzmocnienie organow
administracji w zapewnieniu wigkszej skuteczno$ci procesu wydawania decyzji

administracyjnych.

Oprécz mieszkaniowych deficytow ilosciowych, w kraju wystepuja znaczace deficyty
jakosciowe mieszkan (gospodarstwa domowe zajmuja mieszkania o niskim stanie
technicznym, niedostatecznym wyposazeniu w instalacje lub przeludnione), jak i deficyty
jakosci samych zespotow zabudowy (brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej, w tym
dostgpu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbgdnych ustug, w tym ustug
spotecznych, do ktérych =zaliczy¢ nalezy rdéwniez tereny rekreacyjne). Pomimo
stopniowej poprawy warunkow mieszkaniowych ludnosci w Polsce, opisane wyzej
parametry okreslajace te warunki sg nadal spelniane w stopniu nizszym niz w
rozwinigtych krajach Unii Europejskiej. Poprawa podstawowych wskaznikow
mieszkaniowych wymaga zatem inwestycji w budownictwo spelniajagce wspolczesne

wymogi dla zabudowy mieszkaniowej.



Glownym zalozeniem projektowanej ustawy jest wprowadzenie regulacji
umozliwiajagcych znaczace przyspieszenie przygotowania 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, co nastapi w oparciu o doswiadczenia
podobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktérych zamieszczenie w osobnym
akcie prawnym regulacji poswigconych wylacznie przygotowaniu oraz realizacji
okreslonego rodzaju inwestycji wptyneto pozytywnie na przyspieszenie procesOw
inwestycyjnych. Celem projektu jest przyjecie rozwigzan upraszczajacych
I usprawniajacych procedury administracyjne zwigzane =z realizacja inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Projekt zaklada rowniez
wprowadzenie szczegolnych zasad lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, ktéorych 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 sposoOb sprawny 1 efektywny. Trzeba zauwazy¢, iz na koszty budowy istotny wpltyw
majg regulacje dotyczace procesu inwestycyjno-budowlanego, powodujace wydtuzenie
okresu przygotowawczego do realizacji inwestycji oraz na sam przebieg budowy.
Z projektowanej ustawy beda mogty korzysta¢ wszelkie podmioty realizujgce inwestycje
mieszkaniowe, o ile tylko spetnia¢ beda standardy przewidziane w ustawie. Jednoczesnie
projekt ustawy nie wylgcza mozliwos$ci przygotowania lub realizacji catoSci lub czgsci
inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych na zasadach ogo6lnych

okreslonych w odrgbnych przepisach.

Nalezy podkresli¢, iz polityka mieszkaniowa w zakresie instrumentow finansowania
bazowata w ostatnich 10 latach na programach wspierajacych co do zasady wytacznie
nabywanie mieszkan na wlasno$¢ (program ,Mieszkanie dla milodych”), przy
jednoczesnym zupelnym wycofaniu si¢ panstwa z bezposredniego wsparcia spotecznego
budownictwa czynszowego (likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w 2009
r.). W zwiazku z powyzszym dzialania wymienione w projekcie powinny koncentrowac
si¢ na likwidacji deficytow ilosciowych w segmencie mieszkan dost¢gpnych cenowo oraz
rozwoju budownictwa na wynajem. Dla realizacji powyzszego projektowana jest
redukcja barier prawnych, ktére ograniczaja rozwoj mieszkalnictwa, zwlaszcza w
kontekscie dostepnosci mieszkan dla osob o przecigtnych 1 niskich dochodach.

Obejmowac¢ to powinno zasady lokalizowania inwestycji mieszkaniowych,



funkcjonowania systemu planowania przestrzennego, wtym miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, realizacj¢ procesOw budowlanych, wymagania dotyczace
zapewnienia niezbednej infrastruktury technicznej 1 spolecznej towarzyszacej
budownictwu mieszkaniowemu, jak réwniez mozliwo$¢ wptywania na podaz gruntow

pod budownictwo mieszkaniowe.

Zgodnie z projektem ulatwienia przewidziane w ustawie bedzie mozna zastosowaé
w przypadku, jezeli inwestycja mieszkaniowa begdzie odpowiada¢ standardom, 0 ktorych
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
wlasciwos$ci organow orzekajacych w sprawach pozwolenia na budowe. W kolejnej
jednostce redakcyjnej (art. 2) zdefiniowano pojecia, ktorymi postuguje si¢ projekt. W
szczegolnoSci wskazano, i1z inwestycja mieszkaniowa oznacza przedsiewzigcie
obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktorej
powstanie budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o lacznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub 10 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewngtrznymi, a takze
roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidlowego wykonania tych prac.
Inwestycje mieszkaniowg stanowig réwniez cze$ci budynkéw przeznaczone na

dziatalno$¢ handlowa 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 p6zn. zm.),

— obiektu opieki nad dzie¢mi do lat 3,

— przedszkola,



— szkoty,

— placéwki wsparcia dziennego,

— placéwki opieki zdrowotnej,

— dziennego domu pomocy,

— obiektow stuzacych dzialalnosci pozytku publicznego, o ktorych mowa w ustawie
Z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnosci pozytku publicznego 1 o wolontariacie
(Dz. U. 22018 1. poz. 450, z p6zn. zm.),

— Obiektow sportu i rekreacji,

— terendw zieleni urzadzone;j

o0 ile inwestycje te stuzg obstudze mieszkancow budynkéw bedacych przedmiotem
inwestycji mieszkaniowej. Inwestycje towarzyszaca moga Sstanowi¢ rowniez obiekty
budowlane przeznaczone na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa, jednak ich realizacja

musi by¢ $cisle powigzana z inwestycja 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 realizowac dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa pod warunkiem, ze powierzchnia
uzytkowa przeznaczona na t¢ dzialalno$¢ nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowe;j
mieszkan. Jednocze$nie realizowany w ramach inwestycji mieszkaniowej samodzielny
obiekt budowlany przeznaczony na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa nie bedzie mogt
posiada¢ wiekszej 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 obiektow handlowych). Oznacza to, ze
na podstawie ustawy nie bedzie mozna realizowaé 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 si¢ na terenach podlegajacych ochronie przed
lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrgbnych przepisow, chyba ze w trybie
przepiséw przewidujacych te ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacj¢ inwestycji

mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Analogiczng ochrong objeto réwniez



otuliny form ochrony przyrody, rodzinne ogrody dziatkowe oraz obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Zaproponowane rozwigzanie zapewnia zachowanie niezbednej
ustawowej ochrony wskazanych terenéw, 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 inwestycj¢ mieszkaniowa lub
inwestycje towarzyszacg realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego. W ten sposob realizowane inwestycje beda
,»Wpisywacé si¢” w polityke przestrzenng gmin na ich obszarach. Warunek niesprzeczno$ci
ze studium nie bedzie dotyczyt terenow, ktore w przesztosci byty 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 ktoérych 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 ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana. W celu
zagwarantowania wysokiej jakosci koncepcji  urbanistyczno-architektonicznych
wskazano, ze koncepcje te moga sporzadza¢ wylacznie osoby o odpowiednich

kwalifikacjach (art. 6).

W zakresie przepisu art. 7 nalezy zaznaczyé¢, iz z uwagi na fakt, Zze inwestycje
mieszkaniowe, jak 1 w czgséci inwestycje towarzyszace, nie mogg zosta¢ zaliczone do
inwestycji celu publicznego, koniecznym jest stworzenie mechanizmu umozliwiajgcego
nadanie tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego charakteru, ktory to charakter pozwoli
przetamac ewentualnie istniejace ograniczenia lokalizowania inwestycji mieszkaniowych
na danym terenie. W obecnie obowigzujacych przepisach zlokalizowanie, a w

konsekwencji budowa inwestycji mieszkaniowej musi odbywac si¢ zgodnie z ustaleniami



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy. Stwierdzi¢ niestety trzeba, ze ten mechanizm, a zwlaszcza czasochtonnos¢
procedury uchwalania planéw miejscowych, nie shuzy przyspieszeniu i ulatwieniu
budowy nowych mieszkan. W przypadku gdy uchwalony plan miejscowy nie zapewnia
zaspokojenia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana jest procesem
dhugotrwatym. Projektowane przepisy majg 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 odmowié ustalenia
lokalizacji inwestycji. Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w obowigzujgcym systemie
warunki zabudowy wydawane dla terenu, dla ktérego nie uchwalono planu miejscowego,
moga pozostawa¢ w sprzeczno$ci z ustaleniami studium. Nie ma bowiem w ustawie 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przepisu, ktory uzalezniatby wydanie
warunkow zabudowy od zgodnosci zamierzonej inwestycji z ustaleniami studium. W celu
wyeliminowania zidentyfikowanych barier zdecydowano si¢ na rozwigzanie pozwalajace
z jednej strony zachowac¢ podstawowe wartos$ci planowania przestrzennego, a z drugiej
strony zrealizowa¢ zaktadane ustawg cele. Punktem wyj$cia jest pelne poszanowanie
zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancéw i organu
stanowigcego gminy. Poddanie propozycji inwestora ocenie catej spotecznosci lokalnej
pozwala uzyska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancow, ktore to
stanowisko bra¢ musza pod uwage radni, podejmujac decyzj¢, w formie uchwaly, o
ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja tej inwestycji bedzie mozliwa
tam, gdzie gmina przewidziata tereny pod budownictwo mieszkaniowe w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ponadto
inwestycje beda mogly by¢ realizowane takze na terenach, ktore w przesztosci byty
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 bedg mogty zosta¢ 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 celu wyeliminowania ewentualnych zastrzezen w odniesieniu do lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej organ wykonawczy gminy (woéjt, 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 internetowej — podaje do publicznej wiadomos$ci informacje o
zamieszczeniu wniosku w sposdb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci.
Jednoczes$nie organ ten ustala 21-dniowy termin, w jakim osoby zainteresowane moga

zglosi¢ swoje uwagi.

W projekcie ustawy okreslono takze szczegdtowy katalog dokumentow, ktére inwestor

bedzie zobowigzany dotaczy¢ do wniosku o ustalenie lokalizacji.

Istotne jest, ze ocena planowanej inwestycji dokonywana jest przez te same organy
I podmioty, ktore dokonujg tej oceny w toku zwyklego postgpowania majgcego na celu
przyjecie planu miejscowego. Rada gminy bedzie zobowigzana do wydania uchwaty
wterminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku. Jednocze$nie
zaproponowano zapis umozliwiajacy radzie gminy wydtuzenie terminu na podjgcie

uchwaty o 30 dni.

W ocenie projektodawcy taki sposob procedowania zapewnia uwzglednienie stanowiska
mieszkancow (pozytywnego 1 negatywnego), jak i uwzglednienie stanowiska
wyspecjalizowanych organoéw, ktore w zakresie swojej wilasciwosci dokonaja

przedstawienia informacji o mozliwych zagrozeniach czy skutkach realizacji inwestycji.

Na podstawie ww. stanowisk rada gminy moze podja¢ uchwate, na podstawie ktorej ustali
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktorej realizacja w normalnym trybie wymagataby
zmiany planu miejscowego albo nie mogtaby dojs$¢ do skutku. Zachowana zostaje wigc
autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest wtadna moca swej uchwaty odstapi¢ od zapiséw
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 wynikajacych z ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Zakres jej uznania
wyznacza stanowisko mieszkancoOw, niewigzace opinie wyspecjalizowanych organow
lub uzgodnienia oraz informacja o nieprzedstawieniu opinii we wskazanym terminie.
Majac na celu przyspieszenie procesu przygotowania inwestycji mieszkaniowych i
wzorujac si¢ na innych obecnie funkcjonujacych ustawach inwestycyjnych,

zrezygnowano z uzyskiwania uzgodnien (z wyjatkiem wuzgodnienia wniosku z



wlasciwym  organem administracji  geologicznej, wilasciwym  wojewodzkim
konserwatorem zabytkow oraz wiasciwym zarzadcg 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¢ rowniez, ze wniosek
0 ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej moze dotyczy¢ réwniez inwestycji
towarzyszacej, jezeli jest ona objeta tym samym zamierzeniem inwestycyjnym co

inwestycja mieszkaniowa.

Do czasu podjecia przez rad¢ gminy uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji inwestor
bedzie mogt modyfikowaé wniosek. Modyfikacja moze wynika¢ m.in. ze zgloszonych
uwag, przedstawionych opinii oraz dokonanych uzgodnien wniosku. Informacje
0 opiniach oraz stanowiskach wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi,
ktory 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 wojewodzkim dzienniku urzedowym decyzja 0 pozwoleniu na budowe inwestycji

mieszkaniowej nie stata si¢ ostateczna.

Projektowana ustawa ma na celu wprowadzenie utatwien w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych. Jednym z nich jest rozwigzanie polegajace na przeniesieniu
obowiazku uzyskania ewentualnej decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach na etap
przed ztozeniem wniosku o wustalenie lokalizacji. Jako ze czg$¢ inwestycji
mieszkaniowych w ogoéle nie bedzie kwalifikowata si¢ do przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko, a te ktore beda si¢ kwalifikowac — glownie z uwagi
na infrastrukture towarzyszaca, np. powierzchnie garazowe — beda przedsiewzigeciami
moggcymi potencjalnie oddziatywac na $rodowisko (tzw. II grupa przedsigwzieé — tj.
takie, ktore co do zasady realizowane s3 na podstawie karty informacyjnej
przedsigwzigcia, a nie po przeprowadzeniu petnej oceny oddziatywania na srodowisko),

sam proces uzyskiwania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nie powinien by¢



czasochtonny. Przy takim unormowaniu inwestor bedzie juz miat autoryzacje wtasciwego
organu srodowiskowego na etapie lokalizacji, co jest zgodne z polskim systemem ocen
oddziatywania na srodowisko i dyrektywami UE w tej dziedzinie. Co wigcej decyzje taka
1 tak musiatby dotaczy¢ na etapie wydawania pozwolenia na budowg, podczas gdy termin
pomigdzy uchwata lokalizacyjng a pozwoleniem na budowe jest ograniczony, zatem
przesuni¢cie postepowania Srodowiskowego na poczatek procesu inwestycyjnego
spowoduje jego przyspieszenie. W ten sposob zostanie dokonana rzetelna ocena, czy
inwestycja moze wptyna¢ 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
przedsigwzi¢é. Uchwala wyznacza ramy inwestycyjne dla konkretnej lokalizacji
I 0znaczonego adresata, dlatego zasadnym jest juz na tym etapie objgcie jej przepisami
i dokonanie indywidualnej oceny wymaganej dla przedsiewzigé. Uchwata w sprawie
lokalizacji inwestycji, jako ze nie stanowi aktu prawa miejscowego, nie bedzie
automatycznie ingerowa¢ w ustalenia planu miejscowego. W przepisie art. 9
przesadzono, ze w przypadku gdy po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie, inwestycj¢ te
nalezy uwzgledni¢ przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub przy jego zmianie. W przypadku terenu nieobj¢tego dotychczas
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
towarzyszacej jest mozliwa rdwniez na obszarze kolejowym. Potwierdzenie mozliwo$ci
realizacji inwestycji na tym obszarze jest mozliwe po dokonaniu uzgodnienia
z wlasciwym zarzadcg infrastruktury kolejowej lub innym podmiotem zarzadzajacym
obszarem kolejowym. Analogiczne rozwigzanie przewidziano rowniez w przypadku

zamiaru realizacji inwestycji na obszarze portow i przystani morskich (art. 11).

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowych, jak i1 inwestycji towarzyszacych w trybie

wskazanym w projektowanej ustawie nie bedzie mozliwa na terenach wymagajacych



uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie gruntow rolnych
(klas I-III) 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 ufatwienia dla ewentualnego inwestora wyboru
najkorzystniejszego dla niego trybu postgpowania W przepisie art. 12 przewidziano
mozliwos¢  kazdorazowego,  nastgpczego  skorzystania z  rozstrzygnigCia
administracyjnego, ktore inwestor uzyskal na zasadach ogélnych, w trybie

przewidzianym w niniejszym projekcie ustawy.

W przepisach od art. 14 do art. 16 rozstrzygnigto, ze procedura zwigzana z podjeciem
uchwaty w przedmiocie lokalizacji inwestycji nie bedzie prowadzona w trybie przepisow
k.p.a., oraz okreslono tryb odwotawczy od tej uchwaly. Uznano za uzasadnione
wprowadzenie terminu na ztozenie skargi na uchwatg (art. 14), o ktorej mowa w art. 101
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym. Zaproponowano 30-dniowy
termin, liczac od dnia opublikowania uchwaly w wojewddzkim dzienniku urzedowym
lub przekazania uchwaly inwestorowi. Réwnocze$nie majac na wzgledzie gldwny cel
ustawy, jakim jest przyspieszenie procedury, w przepisie art. 16 okre§lono skrocone
terminy dla sagdéw administracyjnych przy rozpatrywaniu skarg w przedmiocie ustalenia

lub odmowy lokalizacji.

Rozdzial 3 — Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Z uwagi na fakt, Ze potencjalnie gtdownymi mieszkancami tworzonego nowego zasobu
mieszkaniowego begdg rodziny peine, w rozdziale 3 projektu okreslone zostaty standardy,
jakim muszg odpowiada¢ inwestycje mieszkaniowe, aby dla ich realizacji znalazly
zastosowanie projektowane regulacje. Standardy te zabezpieczaja dostgp do
infrastruktury technicznej, w tym transportowej. Ponadto okreslono m.in. zasady

zapewnienia dostepu do placéwek o§wiatowych.

Wprowadzenie zaproponowanych standardow, o ktorych mowa w art. 17 projektu
ustawy, stuzy zwigkszeniu efektywnosci polityki mieszkaniowe] przy jednoczesnym
zapewnieniu spetnienia przez inwestycje mieszkaniowe oraz towarzyszace odpowiednich

standardow nie tylko na etapie zatozen projektowanych inwestycji, lecz na kazdym etapie
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ich realizacji. Cele te bedg realizowane poprzez wprowadzenie wymogow dotyczacych

zapewnienia:

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

2) adekwatnej obstugi inwestycji infrastruktura techniczng, co oznacza podtaczenie do
istniejacej lub realizowanej wraz z inwestycja mieszkaniowa sieci wodociggowe;j,

kanalizacyjnej i elektroenergetycznej.

Ponadto inwestycje mieszkaniowe be¢dg lokalizowane:

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

2)  wodlegtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 000 mieszkancéw, 1500 m od:

a) szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie
dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow
inwestycji mieszkaniowej,

b) przedszkola, ktore jest w stanie zapewni¢ wychowanie przedszkolne dzieciom
w liczbie stanowigcej nie mniej niz 3,5% planowanej liczby mieszkancow

inwestycji mieszkaniowej.

Spetnienie warunkéw w zakresie mozliwo$ci przyjecia nowych ucznidow w szkole
podstawowej lub zapewnienia wychowania przedszkolnego dzieciom ocenia si¢ na

podstawie zaswiadczenia gminy.

Dodatkowo w przypadku gdy wskaznik dostepnosci do placéwek edukacji nie zostanie
spetniony, zgodnie z propozycja zawarta w przepisie art. 18 projektu, inwestor realizujacy
inwestycj¢ mieszkaniowa bedzie zobligowany za zgoda gminy do wplaty na rzecz gminy
kwoty odpowiadajacej 5-letnim kosztom zapewnienia transportu i opieki w czasie
przewozu dziecka pomiedzy inwestycjg mieszkaniowg a placowka edukacyjng (szkota
podstawowa/przedszkole). Okresleniu zapotrzebowania w powyzszym zakresie shuzy
kalkulacja odniesiona do liczby mieszkancow, obliczona w oparciu o wskaznik okreslony

w projekcie.
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Gmina bedzie moglta modyfikowa¢ konkretnie wskazane w ustawie standardy
urbanistyczne, okreslajac w drodze uchwaly, stanowigcej akt prawa miejscowego,
lokalne standardy urbanistyczne (art. 19). W lokalnych standardach urbanistycznych
gmina bedzie mogta okresli¢ rowniez liczbe miejsc parkingowych niezbgdnych dla
obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe] 1 towarzyszacej oraz obowigzek
zapewnienia dostepu do sieci cieptowniczej. Uchwata o ustaleniu lokalnych standardow

urbanistycznych stanowi akt prawa miejscowego.

Spetienie 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
zakonczonej inwestycji do uzytkowania. W efekcie nastapi ograniczenie powstawania
zabudowy substandardowej, pozbawionej dostepu do niezbednej infrastruktury
I zredukowanie negatywnego wptywu urbanizacji na $rodowisko. Pozwoli to rowniez
zapobiega¢ wylaczeniu przestrzennemu i powstawaniu ,,sypialnianych” dzielnic oraz
obszaré6w, W ktorych zamieszkanie moze prowadzi¢ do niekorzystnych skutkow

spotecznych, w tym wykluczenia spotecznego.

Rozdzial 4 — Przygotowanie i realizacja inwestycji towarzyszacych

Projekt ustawy ma na celu rowniez wprowadzenie utatwien w przygotowaniu i realizacji
inwestycji towarzyszacych (Rozdziat 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. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacych zostanie

podjeta na wniosek inwestora przez rade gminy.

W przepisie art. 21 okreslono zasady wptywu inwestycji towarzyszgcej na zarzadce drogi
poprzez zobligowanie ww. organu do wydania zezwolenia na zajecie pasa drogowego na
cele robot budowlanych w terminie 30 dni od ztozenia wniosku przez inwestora. Organ
bedzie zobowigzany do wydania zezwolenia, o ile ich umieszczenie nie zagraza
bezpieczenstwu ruchu drogowego lub miatloby doprowadzi¢ do utraty uprawnien z tytutu
gwarancji lub rekojmi w zakresie budowy, przebudowy Iub remontu drog.
Niezachowanie powyzszego terminu skutkowa¢ bedzie karg pieni¢zna, w wysokosci 500
zt za kazdy dzien zwtoki, wymierzang przez organ wyzszego stopnia, a w przypadku

Generalnego Dyrektora Drog Krajowych 1 Autostrad — ministra wlasciwego do spraw
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transportu, przy czym do ww. termindw nie bedzie si¢ wliczato terminow przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynnosci, okresOw zawieszenia
postepowania oraz okresdw opdznien 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 rowniez wskazac, ze przepis art.
21 okresla zwigzanie zarzadcy drogi uchwala o ustaleniu lokalizacji. Procedura zajgcia
terenu stanowigcego pas drogowy, W przypadku gdy sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z
inwestycja mieszkaniowg lub inwestycja towarzyszacag wymaga przej$cia przez tereny

drég publicznych, nast¢puje na podstawie przepisu art. 38.

Jednym z podstawowych utatwien, przewidzianych w projekcie dla inwestora, jak i gmin,
jest mozliwo$¢ zawarcia pomigdzy gming a inwestorem porozumienia okreslajacego
sposob realizacji inwestycji towarzyszacej stuzacej wykonywaniu zadan wilasnych tej
gminy, przed podjeciem uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszace;j.
Mozliwo$¢ ta bytaby wyltaczona, jezeli inwestor jest w stanie samodzielnie zapewnic¢
zrealizowanie infrastruktury towarzyszacej. W przypadku gdy do zawarcia takiego
porozumienia dojdzie, gmina obowigzana bylaby zapewni¢ funkcjonowanie tej

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

Zgodnie z art. 24 przepisy dotyczace porozumien zawieranych migdzy gming
a inwestorem stosowatoby si¢ odpowiednio do porozumien zawieranych z innymi

podmiotami zapewniajacymi funkcjonowanie infrastruktury towarzyszace;j.

Rozdzial 5 — Post¢gpowanie w sprawie pozwolenia na budowe inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] wigze organ wydajacy

pozwolenie na budowe (art. 25).

Regulacja (art. 26) zaktada usprawnienie procedury uzyskiwania zgody wodnoprawnej,

ktora bedzie wydawana w terminie nie dluzszym 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 obiektéw przeznaczonych

na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa przesadzono, ze takie pozwolenie na uzytkowanie

13



nie moze zosta¢ wydane wczesniej niz przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie
inwestycji mieszkaniowej. Ponadto wprowadzono zasade proporcjonalnego oddawania
do uzytkowania obiektow handlowych i ustugowych wraz z inwestycja mieszkaniowa,
co ograniczy mozliwo$¢ realizacji obiektu handlowego wolnostojacego (stanowigcego
cze$¢ inwestycji) bez zrealizowania inwestycji mieszkaniowej. Wskazano takze, ze po
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie nie bedzie mozna dokona¢ zmiany sposobu
uzytkowania cz¢$ci obiektu budowlanego, z wyjatkiem cze$ci przeznaczonej na

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

Projektowana regulacja zawiera procedure postepowania odnosnie do nieruchomosci
0 nieuregulowanym stanie prawnym. W takim przypadku lub w przypadku braku danych
w katastrze nieruchomo$ci pozwalajagcych na ustalenie danych osobowych,
W szczegdlnosci adresu zamieszkania wlasdciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci, oraz nieuzyskania tych danych na podstawie innych okolicznosci, jezeli
nie sg one znane organowi z urzedu lub nie zostaty wskazane przez stron¢ zawiadomienia,

dokonuje si¢ zawiadomienia w drodze obwieszczenia, o ktorym mowa w art. 49 k.p.a.

W projekcie przewidziano procedur¢ dotyczaca usunigcia drzew lub krzewow
znajdujacych si¢ na nieruchomos$ciach objetych uchwala o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, ktora jest inicjowana na wniosek inwestora. Wowczas
W pozwoleniu na budowg inwestycji mieszkaniowej wlasciwy organ zezwala, w zakresie
niezbednym do realizacji inwestycji, na usunigcie drzew lub krzewow. Rozstrzygniecie
w sprawie zezwolenia na usuni¢cie drzew lub krzewow podejmuje wlasciwy organ po
uzgodnieniu z woéjtem (burmistrzem, prezydentem miasta) lub z wojewddzkim
konserwatorem zabytkow w przypadku nieruchomosci lub ich czg$ci wpisanych do

rejestru zabytkow.

Istotnym elementem projektu ustawy jest katalog przepisow zawierajacych konkretne
utatwienia i uproszczenia obowigzujacych procedur, w szczegolnosci administracyjnych.
Znajdujac uzasadnienie w przyjeciu nadzwyczajnych regulacji prawnych w odniesieniu
do inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, projekt ustawy powiela
utatwienia przyjete w przepisach dotychczas obowigzujacych szczegdlnych ustaw

inwestycyjnych.

Przepis art. 33 ust. 1 projektu przewiduje mozliwo$¢ nadania decyzji o pozwoleniu na

budowe wydawanych w zwiazku z realizacja inwestycji mieszkaniowej lub
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towarzyszacej rygoru natychmiastowej wykonalnos$ci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu

na wazny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony.

Przyjeto takze zasadg, stosowang w innych specustawach, ze odwotanie musi zawiera¢
minimalne elementy. Nie jest wigC wystarczajace Wyrazenie samego niezadowolenia
Z rozstrzygniecia, ale konieczne jest przedstawienie konkretnego zarzutu, powodu
kwestionowania decyzji, dowodu uzasadniajgcego wniesione odwotanie itp. Odwotanie
musi réwniez okresla¢, jakie sg oczekiwania strony od organu odwotawczego, a wigc
jakiego rozstrzygnigcia strona zada (np. uchylenia decyzji w czes$ci i odmowy w tym
zakresie ustalenia lokalizacji). Brak takich elementéw odwotania stanowi¢ bedzie brak
formalny, a wiec organ obowigzany bedzie do wezwania strony do jego uzupetienia.
Nieuzupehienie braku w wyznaczonym terminie spowoduje pozostawienie odwotania

bez rozpatrzenia, na gruncie stosowanego w tym zakresie k.p.a.

Przepis wprowadza rowniez krotszy (21 dni) termin na rozpatrzenie odwotania niz to

wynika z k.p.a. (1 miesigc).

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

nieruchomosci albo dziatki. W pozostatym zakresie decyzja musi pozostawaé w mocy.

W celu przyspieszenia postgpowan przed sagdami administracyjnymi zdecydowano si¢ 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 ogélnych) w I 1 II instancji.

W zakresie kar pienigznych wymierzanych organowi za nieterminowe wydanie decyzji
przewidzianych w przepisach ustawy dokonano odestania do przepisOw o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji. Uznano przy tym, Ze nie jest wlasciwym odsylanie do
przepisow o karach zawartych w k.p.a., z uwagi na jego stosowanie generalnie

w stosunku do stron postgpowan, a nie pomi¢dzy organami.
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Rozdzial 6 — Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomos$ci w zwiazku z realizacja

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Projekt ustawy w rozdziale 6 reguluje zasady korzystania z nieruchomosci w zwigzku
zrealizacja  inwestycji  mieszkaniowych  oraz  inwestycji  towarzyszacych.
Zaproponowane w tym zakresie regulacje w przewazajgcej mierze opierajg si¢ na
rozwigzaniach  funkcjonujagcych 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 ktorych majg by¢ budowane budynki mieszkaniowe.
Pozyskanie tytutow prawnych do tych gruntow bedzie nastgpowaé na zasadach

rynkowych (w drodze uméw cywilnoprawnych).

Projektowana ustawa przewiduje w przepisie art. 35, iz wtasciwy organ w pozwoleniu na
budowe bedzie mial prawo ograniczy¢ sposob korzystania z nieruchomosci objetej
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwatg o ustaleniu
lokalizacji inwestycji towarzyszacej przez udzielenie zezwolenia na zakladanie
| przeprowadzenie na nieruchomosci ciggéw drenazowych, przewodéw 1 urzadzen
stuzacych do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz
urzadzen tacznosci publicznej 1 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 mogto nastgpi¢ w drodze pozwolenia na
budowe, jezeli inwestor nie mogt uzyska¢ prawa do dysponowania nieruchomos$cia 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 dotgcza o$wiadczenia.

Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepnic¢
nieruchomo$¢ w celu wykonania czynno$ci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem
awaril ciggoéw, przewodow 1 urzadzen, o ktorych mowa powyzej. Obowigzek

udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej (art. 36 ust. 6).

Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci, jak réwniez udostepnienie

nieruchomos$ci w celu wykonania czynnos$ci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem
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awarii nastepuje, zgodnie z zatozeniem projektowanej ustawy, za odszkodowaniem
przystugujacym od inwestora na rzecz wtasciciela, uzytkownika wieczystego lub osoby,
ktorej przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci objetej decyzja. Zaktada sig
polubowne uzgodnienie wysokos$ci odszkodowania przed zaangazowaniem w sprawe
organu. Jezeli jednak w terminie 30 dni, liczac od dnia, w ktorym inwestor zgodnie
Z decyzja uprawniony jest do wejscia na teren nieruchomosci, nie dojdzie do uzgodnienia
wysokosci przedmiotowego odszkodowania, kazda ze stron moze si¢ zwr6oci¢ do
wlasciwego organu o ustalenie tej wysokosci (odszkodowanie ustalane ex ante).
Odszkodowanie powinno odpowiada¢ wartosci poniesionych szkod, przy czym jezeli
wskutek ograniczenia korzystania z nieruchomosci objetej decyzjg zmniejszy si¢ warto$¢
tej nieruchomosci, wysoko$¢ odszkodowania powigksza si¢ o kwote odpowiadajaca temu

zmniejszeniu.

Projekt ustawy przewiduje, ze zaréwno obowigzek zaptaty odszkodowania, jak
i obowigzek pokrycia kosztow wyceny szkod bedzie cigzy¢ na inwestorze (wysoko$é
kosztéw wyceny szkdd bedzie ustalal wlasciwy organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe¢ w decyzji o odszkodowaniu). Tym samym zaproponowane rozwigzania
w zakresie pozyskiwania terenu niezbednego do realizacji inwestycji nie beda
skutkowaly konieczno$cig ponoszenia kosztéw po stronie budzetu panstwa. Zaptata
odszkodowania nastepowac bedzie jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia, w ktorym
decyzja podlegac¢ bedzie wykonaniu, chyba ze uprawniony do otrzymania odszkodowania
wnioskuje o inny sposob wyplaty. W przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania
beda przystugiwac odsetki, o ktorych mowa w art. 481 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
— Kodeks cywilny. Strona niezadowolona z wysokos$ci przyznanego jej odszkodowania
w terminie 6 miesiecy 0d dnia dorgczenia jej decyzji o odszkodowaniu bedzie mogta
wnie$¢ powddztwo do sadu powszechnego. Natychmiastowa wykonalno$¢ decyzji
okreslajacej wysoko$¢ odszkodowania, ktorej nie wstrzymuje wniesienie powodztwa do
sadu powszechnego, zagwarantuje wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
natychmiastowg wyptate srodkdéw z tytutu ograniczenia jego praw do nieruchomosci lub
udostepnienia nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwigzanych z konserwacjg

oraz usuwaniem awarii.

Projekt naktada rowniez na inwestora — po zakonczeniu dzialan uzasadniajacych
ograniczenie sposobu Kkorzystania z nieruchomosci lub czynnosci zwigzanych

z konserwacjg oraz usuwaniem awarii urzadzen, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 —
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obowiazek przywrdcenia 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 wlasciciela,
uzytkownika wieczystego i 0sob, ktorym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, do
odszkodowania od inwestora. Jezeli przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego
nie bedzie mozliwe albo powodowa¢ bedzie nadmierne trudnosci lub koszty badz tez w
trakcie okresu udostepnienia powstaty szkody, ktére nie zostaly uwzglednione w
odszkodowaniu ustalanym ex ante, wtascicielom, uzytkownikom wieczystym i osobom,
ktorym przystugiwa¢ beda ograniczone prawa rzeczowe, przystugiwaé bedzie
odszkodowanie, ktore powinno odpowiada¢ warto$ci poniesionych  szkdd
(odszkodowanie ustalane ex post). Rowniez w tym przypadku zarowno koszty wyceny

szkdd, jak 1 obowiazek zaptaty odszkodowania obcigza inwestora.

W przepisie art. 38 projektu ustawy przyznano wilascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu roszczenie, aby inwestor nabyt od niego nieruchomo$¢ w przypadku, gdy
zatozenie lub przeprowadzenie ciggdw, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktorych
mowa w art. 36 ust. 1, uniemozliwia¢ bedzie dalsze prawidlowe korzystanie
Z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy albo w sposob zgodny z jej dotychczasowym
przeznaczeniem. Propozycja ta jest analogiczna do regulacji zawartej w ustawie

0 gospodarce nieruchomosciami odpowiednio w art. 124 oraz art. 125.

Przepis art. 38 ust. 1 projektu ma na celu zagwarantowanie inwestorowi prawa zajecia
terenéw srodladowych waod ptynacych, droég publicznych badz obszaréw kolejowych na
potrzeby realizacji sieci uzbrojenia terenu zwigzanej z inwestycja mieszkaniowg lub
inwestycja towarzyszaca. Jednakze realizacja oraz eksploatacja tych sieci uzbrojenia
terenu nie bedzie mogla uniemozliwia¢ prawidlowego zarzadzania, eksploatacji
| utrzymania ww. terenow oraz powodowaé zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia
ruchu, a takze przewozu i wywozu towaré6w do 0raz z portdw i przystani morskich.
Rozwigzanie to umozliwi zajgcie tych terendw, co z kolei uczyni proces realizacji
inwestycji ptynniejszym i rowniez wpltynie na skrocenie czasu realizacji. Podkresli¢
nalezy, ze zaj¢cie terenu na podstawie przedmiotowego przepisu bedzie miato charakter
odplatny, na zasadach ogdlnych, wlasciwych dla danej dziedziny. Zgodnie z art. 38 ust. 2
zdanie drugie, zajgcie 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 udostepnienie terenu w
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drodze umowy z wlasciwym organem, o ktorym mowa w art. 212 ust. 1 ustawy — Prawo
wodne, pozwala na ochron¢ wszystkich tych wartosci prawnie chronionych, ktore miat
na wzgledzie ustawodawca, przewidujac konieczno$¢ 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 ztozenia przez inwestora
wniosku 0 uzgodnienie nie dojdzie do zawarcia umowy z zarzadca drogi, zarzadca
infrastruktury kolejowej lub z wlasciwym 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 podlegltosci

kompetencji wobec drugiej strony.

W zwiazku z faktem, ze wigkszo$¢ kluczowych regulacji dotyczacych inwestycji
w zakresie inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych zwigzanych
Z ochrong gruntéw rolnych i lesnych zawarta jest w projekcie ustawy, przepis art. 39
wylacza stosowanie przepisOw o ochronie gruntow rolnych i lesnych do gruntéw rolnych
objetych uchwatg o0 ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwatg o
ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej. Przepis art. 36 zaktada jednoznaczne
,odstapienie” od ochrony gruntéw rolnych, w granicach administracyjnych miast,
przewidzianej w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych.
Tym samym nieruchomosci potozone w granicach administracyjnych miast beda mogty
by¢ zabudowywane 1 zagospodarowywane na cele mieszkaniowe. Ztagodzenie ochrony
gruntow rolnych w miastach dotyczy jedynie tych inwestycji, ktore beda realizowane
w ramach projektowanej ustawy, czyli tych wpisujacych si¢ w polityke panstwa
w obszarze budownictwa mieszkaniowego.

Przepis art. 40 przewiduje, ze do egzekucji obowiazkow wynikajacych z decyzji
ograniczajacej sposob korzystania z nieruchomosci (art. 35 ust. 1), a takze decyzji

zastepujgcej umowe o zajeciu terenu (art. 38 ust. 3), zastosowanie bedg miaty przepisy o

postepowaniu egzekucyjnym w administracji.
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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 obowigzujacych

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

wskazanych trescig projektowanej regulacji.

Przepis art. 42 wprowadza zmian¢ w ustawie — Prawo o notariacie (w art. 92 po § 11
dodaje si¢ § 12). Zgodnie z tym przepisem notariusz, sporzadzajacy umowe najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wlasnosci w formie aktu notarialnego, sktada wniosek o
wpis do ksiegi wieczystej roszczenia najemcy o przeniesienie prawa wiasnosci lokalu
mieszkalnego, za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego

postepowanie sgdowe.

Przepis art. 43 wprowadza dostosowujgca zmiang do art. 2 ust. la ustawy o wiasnosci
lokali rozszerzajaca katalog dokumentéw 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 samodzielno$ci lokalu dla realizowanych w oparciu o nig inwestycji.

Przepis art. 44 projektu przewiduje zmiang¢ ustawy — Prawo budowlane poprzez
rozszerzenie wymogu projektowania i budowania budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz obiektow uzyteczno$ci publicznej z uwzglednieniem potrzeb os6b
z niepetnosprawnosciami innymi niz tylko niepetnosprawnos¢ ruchowa, o ktérych mowa
w art. 1 Konwencji o prawach 0sob niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku

dnia 13 grudnia 2006 r., w tym 0sob starszych.

Zaproponowano réwniez wymog zapewnienia minimalnego udziatu lokali mieszkalnych
dostepnych dla ww. 0sob. Spetnienie tych wymogow bedzie wykazywane w projekcie
architektoniczno-budowlanym, organy nadzoru budowlanego begda zobowigzane
natomiast do weryfikowania projektu w tym zakresie na etapie kontroli przed wydaniem

decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
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Projekt ustawy wskazuje takze, 1z uzyskanie odstepstwa od przepisow
techniczno-budowlanych nie moze wplyngé w sposob negatywny na dostepnosé
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych i obiektow uzytecznosci publicznej dla oséb

niepetnosprawnych, o ktorych mowa w art. 1 ww. Konwencji, w tym osob starszych.

Ponadto doprecyzowano zakres nieistotnych zmian w projekcie budowlanym.
Proponowane w ustawie zmiany ufatwig inwestorowi gospodarowanie terenem,
m.in. poprzez umozliwienie zmiany usytuowania obiektow malej architektury i urzadzen
budowlanych (w zakresie zgodnym z przepisami techniczno-budowlanymi) — bez
konieczno$ci  sporzadzania 1 zatwierdzania projektu zamiennego. Zgodnie
Z obowigzujagcymi przepisami kazda zmiana projektu zagospodarowania terenu
skutkowata istotnym odstapieniem od zatwierdzonego projektu, wobec czego np. zmiana
usytuowania chodnika czy poszerzenie opaski betonowej wokoét budynku skutkowata
koniecznos$cig wstrzymania realizacji zamierzenia budowlanego i wystgpieniem o projekt

zamienny.

Przepis art. 45 przewiduje zmiang w ustawie o autostradach ptatnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym, zgodnie z ktora S$rodki z umoéw 1 decyzji okreslajacych
m.in. wynagrodzenie za zaj¢cie pasa drogowego trafia¢ bedg do Krajowego Funduszu

Drogowego.

W przepisie art. 46 projektu przewidziano zmiang w ustawie o gospodarce komunalnej,
polegajaca na wylaczeniu spod ograniczen ustawowych w zakresie spotek prowadzacych
dzialalno$¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem. Przewidziano takze

mozliwosé¢ zawarcia w tych sprawach porozumienia z wojewodztwem.

Przepis art. 47 wprowadza zmiang tresci art. 37 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zmiana wpisuje si¢ w cel ustawy, poniewaz sprzyja inwestowaniu na gruntach
publicznych i jednocze$nie 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 determinante czasows,
tak istotng przy procesach inwestycyjnych. To z kolei wplynie niekorzystnie na rozwoj
jednostek samorzadu terytorialnego, zarowno w sferze dochodowej, jak réwniez w
zakresie rozwoju gospodarczego i potencjatu inwestycyjnego miast. Tym samym

nowelizacja przepisu powinna przyczyni¢ si¢ do wzrostu zainteresowania
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inwestowaniem w nieruchomosci publiczne bedgce m.in. przedmiotem diugoletniej
umowy dzierzawy. Nalezy jednocze$nie mie¢ na wzgledzie, iz na podstawie art. 37 ust.
3 ustawy istnieje jedynie mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej,
przy czym zbycie nieruchomosci w tym trybie nastgpuje wylacznie za zgoda organu
stanowigcego jednostki samorzadu terytorialnego, w przypadku nieruchomosci
gminnych, powiatowych lub wojewodzkich badZz wojewody — w odniesieniu do
nieruchomos$ci stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Jednocze$nie w przepisie
przejSciowym rozstrzygnigto, ze do spraw wszczetych na podstawie przepisow ustawy 0
gospodarce nieruchomos$ciami i niezakonczonych przed dniem wejsScia w zycie ustawy o
utatwieniach 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 0 zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace
m.in. rozszerzenia formuty najmu instytucjonalnego o umowe¢ najmu z docelowym
przeniesieniem wilasno$ci lokalu. Na potrzeby umowy najmu z docelowym
przeniesieniem wlasno$ci dodane zostang art. 19k—19r uwzgledniajace specyfike tego
rodzaju umowy. Celem projektu jest ujednolicenie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych z opcja przeniesienia wlasno$ci po uiszczeniu ceny sprzedazy roztozonej
na raty w trakcie trwania najmu. Sprzedazy lokali w formule najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wtlasnosci bgda mogly dokonywaé tylko podmioty profesjonalnie

zajmujace si¢ wynajmowaniem lokali.

Umowa najmu, aby mogta zosta¢ zakwalifikowana jako umowa najmu instytucjonalnego
z dojsciem do wlasno$ci, bedzie musiata zawiera¢ okreslenie przedmiotu najmu i
wysokosci czynszu, cen¢ (po zaptaceniu ktorej nastapi przeniesienie wlasnosci lokalu),
wysoko$¢ zwigzanych z tym rat oraz terminy ich platno$ci oraz zobowigzanie
wynajmujacego do przeniesienia wiasnos$ci lokalu po zaptaceniu ceny wraz z terminem
zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. przenoszacej wilasno$¢ mieszkania. Samo
przyrzeczenie przeniesienia wlasnosci rzeczy, jezeli bedzie zachowana wiasciwa forma
czynnosci prawnej (aktu notarialnego), stanowi czynno$¢ zobowigzujaca, ktora tworzy
dla najemcy prawo do Zadania przeniesienia wtasno$ci nieruchomosci. Najemca bedzie
moégl tym samym zada¢ od wynajmujacego ztozenia stosownego o$wiadczenia woli o

przeniesieniu wlasnosci lokalu lub dochodzi¢ tego na drodze sadowe;.
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Podobnie jak w przypadku umoéw najmu instytucjonalnego bez dojs$cia do wtasnosci nie
jest przewidziane ograniczenie trwania tego typu umow — bylaby to umowa na czas
okreslony bez limitu czasu wskazanego w ustawie. W przypadku zakonczenia stosunku
najmu proponowane regulacje przewiduja procedur¢ oprdznienia lokalu funkcjonujaca
juz w przypadku najmu instytucjonalnego bez opcji dojscia do wilasnosci. W celu
zabezpieczenia interesOW najemcy proponowane rozwigzania przewiduja, ze
w przypadku zakonczenia najmu bez skorzystania z przeniesienia wtasno$ci mieszkania,
wlasciciel ma obowigzek zwrdci¢ najemcy w terminie 3 miesigcy od oprdéznienia lokalu
wptacone na poczet ceny nabycia §rodki z uwzglednieniem waloryzacji. Waloryzacja
oparta jest na obiektywnym 1 powszechnie dostepnym wskazniku publikowanym przez
Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego, tj. na wartosci ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego aktualizowanego kwartalnie. Projekt, w ten sposéob
regulujac zasady zwrotu wptaconej czesci ceny zakupu lokalu w przypadku rozwigzania
umowy przed sptata catej ceny zakupu, uwzglednia konieczno$¢ waloryzacji wptaconych
rat na przestrzeni obowigzywania umowy, opartej na zmieniajacych si¢ w tym czasie
naktadach poniesionych przez inwestoréw na budowe wielomieszkaniowych budynkow

mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.

Wyeliminowaniu ograniczen w stosowaniu instytucji najmu instytucjonalnego shuzy tez
brak koniecznosci wskazywania przez najemce lokalu zastepczego, w ktérym bedzie on
mogl zamieszka¢ w razie koniecznos$ci oproznienia lokalu zajmowanego na podstawie
umowy najmu instytucjonalnego; nie jest tez przewidziane przedkladanie przez najemce
o$wiadczenia wlasciciela lokalu zastgpczego o mozliwosci zamieszkania w tym lokalu.
W sytuacji, w ktorej zawarta umowa zostanie rozwigzana lub skutecznie wypowiedziana,
a najemca nie opuszcza lokalu, wtasciciel lokalu w celu dokonania eksmisji takiej osoby
musi wystosowac zadanie, a w nim termin, nie krotszy niz 14 dni od dnia dorgczenia
zadania najemcy, w ktorym najemca i osoby z nim zamieszkujace maja oprozni¢ lokal.
Jesli najemca po uplywie tego terminu nie opusci zajmowanego lokalu, wynajmujacy
musi ztozy¢ do sadu wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci dla o$wiadczenia, w

ktoérym najemca oswiadczyt poddanie si¢ eksmisji i zobowigzat si¢ do oproznienia lokalu.
Trzeba zastrzec, iz przedmiotem umowy najmu bedzie mogt by¢ jedynie lokal
mieszkalny, za$§ wynajmujacym podmiot prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
w zakresie wynajmu lokalu. Dla lokalu bedzie musiata by¢ zatozona ksigga wieczysta,

za$ wynajmujacy winien by¢ jego wlascicielem w momencie zawarcia umowy najmu.
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Okres jej trwania pozostawiony zostanie stronom; ustawa nie bg¢dzie ingerowac w zasady

kalkulacji tego wynagrodzenia.

Prawa i obowiazki stron z tytutlu rozliczenia sptaty kosztow budowy lokalu i przeniesienia
odrgbnej wlasno$ci lokalu na najemce splacajacego w ratach cene zakupu mieszkania

beda uregulowane w umowie najmu.

W umowie najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci kwestie najmu sa
nierozerwalnie zwigzane z zagadnieniami dotyczacymi splaty ceny zakupu w ratach
I docelowym przeniesieniem wlasnosci lokalu, wobec czego kwestie te — w odroznieniu
od ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci — oObjete sa 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 najemcéw bedacych strong umowy
najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wlasno$ci roznig si¢ od regulacji zawartych
w ustawach okreslajacych inny tryb realizowania inwestycji mieszkaniowych, takich jak
ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, gdyz musza uwzglednia¢ specyfike
niniejszego projektu. Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci reguluje zasady najmu
obowigzujace wynajmujacego mieszkania powstale w wyniku dziatan spotki celowej (z
czynszem regulowanym), tymczasem projekt jest adresowany do prywatnych podmiotow
budujacych mieszkania na wynajem z dojsciem do wilasnosci, w zwigzku z czym
konieczny jest inny poziom ochrony najemcéw w tych dwodch réznych ustawach

adresowanych do r6znych podmiotow.

Wprowadzone zostang roéwniez regulacje zapewniajace bezpieczenstwo wptlaconych
przez najemce¢ kwot na poczet wykupu lokalu na wypadek klopotow finansowych
wynajmujacego. Stuzy temu przepis, zgodnie z ktorym w przypadku zawarcia przez
wynajmujagcego umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci lokalu po
uregulowaniu przez najemc¢ ceny zakupu wynajmujacy zobowigzany jest do
ustanowienia na pozycji pierwszej hipoteki zabezpieczajgcej ewentualne roszczenia
najemcy z tytulu uiszczonych wplat na poczet wykupu mieszkania w przypadku
nieprzeniesienia przez wynajmujacego wlasnosci. Ustawa zawiera takze przepisy
zabezpieczajace interesy najemcow na wypadek ogloszenia upadtosci wynajmujacego

(umowa najmu jest skuteczna wobec kazdorazowego nabywcy lokalu). W celu
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zabezpieczenia najemcy przepisy przewiduja rowniez, iz w przypadku przeniesienia

wlasnosci lokalu ma on by¢ wolny od hipotek i roszczen.

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

1/5 minimalnego wynagrodzenia za prace.

Natomiast wysoko$¢ wynagrodzenia notariusza za sporzadzenie niezbednych wypisow
aktow notarialnych w zakresie umowy najmu instytucjonalnego z doj$ciem do wtasnosci
oraz o$wiadczen najemcy bedzie wynikata z rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. z
2018 r. poz. 272).

Dzieki wprowadzeniu projektowanych regulacji w zakresie utatwien realizacji inwestycji
mieszkaniowych 1 najmu instytucjonalnego z docelowym przeniesieniem wtlasnosci
poprzez zwigkszenie podazy mieszkan nastgpi poprawa mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych m.in. przez docelowe grupy (w szczegdlnosci gospodarstwa domowe o
niskich dochodach uniemozliwiajacych zaciggniecie kredytu mieszkaniowego lub
wynajem mieszkah na zasadach komercyjnych, w tym ludzi mtodych i rodzin
wielodzietnych, osob z niepetnosprawnosciami), co moze rowniez pozytywnie wptynaé
na decyzje o zatozeniu rodziny. Tym samym o zawarcie umowy najmu instytucjonalnego

z dojsciem do wtasnosci 1 zaspokojenie w ten sposob potrzeb mieszkaniowych beda
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mogly ubiega¢ si¢ osoby, ktore nie spetniajg kryterium dochodowego uprawniajgcego do
ubiegania si¢ o najem tzw. lokalu komunalnego oraz nieposiadajace zdolnosci kredytowe;

pozwalajacej na zakup mieszkania.

Projektowane rozwigzania wprowadzajagce najem instytucjonalny z dojsciem do
wlasnosci przyczynig si¢ do zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych oraz mobilno$ci 0sob (np. rodzin z dzie¢mi, oséb niepetnosprawnych,
ludzi miodych) w celu poszukiwania odpowiedniego zatrudnienia. Mozliwo$¢
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dzigki zwigkszonej dostgpnosci mieszkan na
wlasno$¢ (po dokonaniu sptaty calej ceny sprzedazy mieszkania) wptynie pozytywnie na
zatrzymanie miodych ludzi w kraju, w szczegolnosci osob o wyksztatceniu lub
kwalifikacjach niezbednych na rynku pracy. Projektowane regulacje zagwarantujg
najemcy bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci lokalu po zaptaceniu catej ceny
sprzedazy lokalu wraz z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. przenoszacej
wlasno$¢. Tym samym projektowane przepisy w zakresie najmu instytucjonalnego
Z docelowym doj$ciem do wilasnosci wplyng na poprawe warunkéw mieszkaniowych
I dostepnosci mieszkan dla oséb o przecigtnych i niskich dochodach w oparciu

0 zaproponowany mechanizm finasowania przez najemce zakupu mieszkania.

Projektowane regulacje w zakresie utatwien realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
najmu instytucjonalnego z docelowym przeniesieniem wiasnosci spowoduja zwigkszenie
podazy mieszkan, co przyczyni si¢ do obnizki czynszéw najmu mieszkan. Jednoczes$nie
dostepnos¢ lokali dla osob o niskich dochodach zapewni réwnolegle procedowany
projekt innej ustawy — projekt ustawy 0 pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkéw

mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

Przepis art. 49 projektu zawiera propozycje zmiany ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie regulacji dotyczacej kar pieni¢znych za
zwtoke w wydaniu decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Regulacja dotyczaca
wymierzania przedmiotowej kary zostala wprowadzona ustawg z dnia 7 maja 2010 r. 0
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 wskaza¢, ze natozenie
kary pieni¢znej na organ, ktory dopuscit si¢ zwtoki w wydaniu decyzji lokalizacji
inwestycji celu publicznego, jest obligatoryjne w $wietle art. 51 ust. 2 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Co wigcej przepisy ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niec wskazujg terminu, w jakim
powyzsza kara powinna by¢ natozona. W ww. ustawie brak jest normy, ktoéra
zakazywataby prowadzenia tego rodzaju postgpowan nadzorczych po uptywie
konkretnego terminu. Nieracjonalne wydaje si¢ wymierzanie kary pieni¢znej po
znacznym uptywie czasu od dnia wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Po uptywie kilku lat od dnia wejscia w zycie ww. regulacji
z pewnoscig nastgpily bowiem zmiany organizacyjne w urzedach oraz zmiany
W organizacji pracy pracownikow zajmujacych si¢ prowadzeniem spraw na podstawie
przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozwalajace na
dochowanie 65-dniowego terminu na wydanie decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Nietrudno wyobrazi¢ 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 beda mogly skupié si¢ na efektywnym ich przeprowadzaniu
w stosunku do postgpowan, ktére zakonczyly si¢ relatywnie niedawno. W szczegdlnosci
w takim przypadku o wiele bardziej prawdopodobne bedzie uzyskanie cato$ci materiatu
dowodowego, w tym np. dokumentéw potwierdzajacych daty wystapienia zdarzen
majacych wplyw na ustalenie wymiaru zwtoki w wydaniu decyzji, co w przypadku
starszych postepowan, jak juz wskazano powyzej, mogtoby okaza¢ si¢ niemozliwe. Co
wigcej przepis art. 51 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okres$lajacy maksymalny termin na wydanie decyzji lokalizacyjnej, ktorego
przekroczenie skutkuje wymierzeniem kary pienigznej, ma mobilizowa¢ organ
administracji publicznej do szybkiego dziatania 1 eliminowa¢ opieszatosc,
a W konsekwencji przedtuzanie si¢ procesu inwestycyjnego dla inwestycji o publicznym
charakterze, ktéra — w przypadku prowadzenia przez wojewod¢ postepowania
zmierzajacego do wymierzenia kary pienieznej po uptywie kilku lat od dnia wydania
decyzji lokalizacyjnej — zostata z pewnos$cig juz zrealizowana. Ponadto, w odr6znieniu
od analogicznych kar naktadanych w trybie ustawy — Prawo budowlane, gdzie ideg jest
przyspieszanie postgpowan budowlanych ze wzglgdu na interes obywateli, chcacych jak
najszybciej uzyska¢ niezbedne akty administracyjne pozwalajagce na budowe,

w przypadku inwestycji celu publicznego chodzi o interes publiczny, wazny zaréwno dla
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organéw samorzgdowych, jak i rzadowych, co samo w sobie powinno by¢ motywujace
dla organdw ustalajacych lokalizacj¢ takich inwestycji, bez potrzeby dodatkowej sankcji
za postepowania dawno juz zakonczone, co do ktorych terminowos$ci 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 dopuszczalno$ci nabycia nieruchomosci rolnej
przez inwestora realizujacego inwestycj¢ mieszkaniowa (a takze zbycia przez tego
inwestora takiej nieruchomosci innemu inwestorowi realizujgcemu taka inwestycje). W
tym celu w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z
2017 r. poz. 2196 1 2233 oraz z 2018 r. poz. 1089) zaproponowano wylgczenie stosowania
przepiséw ustawy w stosunku do gruntéw rolnych w miastach, w sytuacji gdy zbycie
nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, oraz
zobligowanie notariusza sporzadzajacego umowg przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci
do przekazania wypisu aktu notarialnego obejmujgcego umowe przenoszacg wiasnosé
nieruchomos$ci rolnej albo jej czesci do wiasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci dyrektora oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy. Umowa zawiera¢ be¢dzie pouczenie, ze w
przypadku gdy w okreslonych terminach nie zostanie uzyskane pozwolenie na budowg
albo nie zrealizowal i nie oddat do uzytkowania okreslonej czesci inwestycji — Krajowy
Osrodek Wsparcia Rolnictwa moze ztozy¢ w formie aktu notarialnego o$wiadczenie o
nabyciu przedmiotowych nieruchomosci. Wprowadzono rdwniez rozwigzanie regulujace
sytuacje, w ktorej niedotrzymanie terminéw na uzyskanie pozwolenia na budowg albo
zrealizowanie okre$lonych etapéw inwestycji nastgpito z przyczyn niezaleznych od
inwestora. W takim przypadku, na wniosek inwestora, Krajowy Osrodek Wsparcia
Rolnictwa moze wydtuzy¢ nie dhuzej jednak niz o rok terminy na dokonanie tych

czynnosci.

W przepisie art. 51 przewidujacym zmiany w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o S$rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa
W ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1405, z pdzn. zm.) zaproponowano uwzglednienie uchwaty 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
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spetniata kryteria przedsigwzigcia moggcego znaczaco oddzialywaé na $rodowisko i

rozwazenie, czy nalezy ja oceni¢ pod katem oddzialywania na obszar Natura 2000.

Ponadto majac na uwadze mozliwo$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach
objetych obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
rowniez w przypadku braku zgodnosci inwestycji z planem, przewiduje si¢
wprowadzenie zmiany w art. 80 ust. 2 ww. ustawy, wylaczajacej obowigzek badania
zgodnosci inwestycji mieszkaniowej z ustaleniami planu na etapie postgpowania

w sprawie wydania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Przepis art. 52 zaktada 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 bytaby objeta sprzedaz przez panstwowe osoby prawne prawa whasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Nieruchomosci nabyte przez Skarb Panstwa
(do zasobu KZN) w drodze prawa pierwokupu moglyby zosta¢ nastepnie 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 przepisow.

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

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.

W przepisie art. 56 wskazano, ze do spraw wszczetych na podstawie przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej

ustawy stosuje si¢ przepisy tej ustawy w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Nalezy wyjasnié, ze przepisy nowelizowanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie
dotycza o0sob, ktore uzytkujg nieruchomosci bezumownie. Zaréwno w aktualnym stanie
prawnym, jak i po wejsciu w zycie nowych regulacji o bezprzetargowe nabycie

nieruchomos$ci Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego beda mogty
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ubiegac si¢ osoby, ktore majg zawartg umowe obligacyjng dzierzawy lub uzytkowania

nieruchomosci zawartg na okres co najmniej 10 lat.

Zgodnie bowiem z aktualnie obowigzujacym brzmieniem art. 37 ust. 3a pkt 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio w odniesieniu do
nieruchomosci oddanych w dzierzawe albo uzytkowanie, jezeli o nabycie nieruchomosci
ubiega si¢ osoba, ktéra dzierzawi albo uzytkuje nieruchomos¢ (...). Stosownie natomiast
do proponowanego brzmienia art. 37 ust. 3 pkt 2 ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami
wojewoda albo minister (...) moga podja¢ odpowiednio zarzadzenie albo uchwale o
odstgpieniu od zbycia w drodze przetargu nieruchomos$ci zabudowanych na podstawie
zezwolenia na budowe lub ktorych zabudowa zostata zalegalizowana zgodnie z
procedurami przewidzianymi w odrebnych przepisach, jezeli o nabycie nieruchomosci
ubiega si¢ osoba, ktora dzierzawi lub uzytkuje nieruchomo$¢ na podstawie umowy

zawartej na co najmniej 10 lat.

W $wietle powyzszego W przepisie przejsciowym nie ma potrzeby regulowania sytuacji

prawnej 0sob 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 ustawa.

Z uwagi na czasowy charakter ustawy (okres obowigzywania przez 10 lat) w przepisie
art. 59 przesadzono, ze do postepowan wszczetych 1 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 uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art. 39
(wylaczenie, w granicach administracyjnych miast, stosowania ustawy o ochronie
gruntow rolnych i le$nych), art. 50 (nowelizacji ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego)
i art. 52 (prawo pierwokupu przystugujace KZN), ktore wejda w zycie po uptywie 30 dni

od dnia ogloszenia.

Projektowana ustawa bedzie miala pozytywny wplyw na  dziatalnos$¢
mikroprzedsigbiorcow oraz matych i1 $rednich przedsiebiorstw. Wplyw ten bedzie

obejmowal przede wszystkim dwa obszary:
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1) przedsi¢biorcy specjalizujgcy sie w projektach deweloperskich (budowa, a nast¢pnie
sprzedaz lub wynajem mieszkan) beda mogli korzysta¢ z uproszczonej $ciezki
realizacji inwestycji mieszkaniowych, w zamian za zachowanie odpowiednich
standardow urbanizacyjnych;

2) przedsigbiorcy dziatajacy w branzy budowlano-montazowej b¢da mogli petnic¢ role
wykonawcow lub podwykonawcow inwestycji mieszkaniowych realizowanych przy
wykorzystaniu uproszczonego trybu ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.

Projektowana ustawa nie podlega notyfikacji, w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia

Rady Ministréw 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 przedtozenia wlasciwym instytucjom i organom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii,
dokonania konsultacji lub uzgodnienia, o ktorych mowa w § 39 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow
(M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.).

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projektowana ustawa zostata udostepniona
na stronach Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju z dniem
przekazania go do uzgodnien migdzyresortowych. Stosownie do postanowien § 52
uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady
Ministrow projektowana ustawa zostala zamieszczona w Biuletynie Informacji
Publicznej Rzadowego Centrum Legislacji z dniem skierowania go do uzgodnien

migdzyresortowych i konsultacji publicznych.

Dotychczas zaden podmiot nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem w trybie
Ww. ustawy.

Przedmiot projektowanej regulacji nie jest sprzeczny z prawem Unii Europejskiej.
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Nazwa projektu Data sporzadzenia

Ustawa 0 ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 19.06.2018 .
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych Zrédio:
Ministerstwo wiodgce i ministerstwa wspélpracujace Exposé Premiera

Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju

Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza | Nr w wykazie prac
Stanu lub Podsekretarza Stanu UA40
Pan Artur Sobon — Sekretarz Stanu w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Pani Matgorzata Kutyta — Dyrektor Departamentu Polityki Przestrzennej
i Gospodarki Nieruchomos$ciami w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju
Tel.: 22 522-51-50

e-mail: Malgorzata.Kutyla@mi.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Projekt jest narzedziem umozliwiajagcym redukcje deficytu mieszkan i doprowadzenie do sytuacji, w ktorej podstawowe
parametry okreslajagce poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nie bgda odstawaty od przecigtnych wartosci
rozwinigtych krajéw Unii Europejskiej. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, iz przez wiele lat podstawowym problemem
polskiego mieszkalnictwa byt statystyczny niedobdr mieszkan, rozumiany jako réznica miedzy liczba mieszkan ogétem
a liczbg gospodarstw domowych, oraz statystyczny deficyt mieszkaniowy, rozumiany jako roznica pomi¢dzy liczba
zamieszkanych mieszkan a liczba gospodarstw domowych. Wedtug danych zawartych w Narodowym Programie
Mieszkaniowym przyjetym przez Rade Ministrow w dniu 27 wrzeSnia 2016 r. szacowany statystyczny deficyt
mieszkaniowy (obliczony na podstawie danych ze spisu powszechnego z 2011 r. z uwzglednieniem liczby mieszkan
oddanych do uzytku od tego czasu) na koniec 2015 r. wynosit ok. 897 tys. mieszkan Dla eliminacji tego deficytu zasadniczg
kwestig jest konieczno$¢ redukcji barier prawnych, ktore ograniczaja rozwoj budownictwa mieszkaniowego. Ograniczenia
te wplywaja na mniejszg dostepnos$é mieszkan dla osob o przeci¢tnych i niskich dochodach. Ich eliminacja mozliwa jest
m.in. poprzez usprawnienie procesu przygotowania inwestycji. Zwickszenie podazy gruntdw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe moze si¢ przyczyni¢ do zwigkszenia liczby mieszkan przeznaczonych réwniez dla oséb o
przecigtnych i niskich dochodach. Ponadto wzmocnienie organdéw administracji w zapewnieniu wigkszej skutecznosci
procesu lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe moze znaczgco
przyspieszy¢ i utatwié realizacje budownictwa mieszkaniowego.

Jednym z najwazniejszych problemow polityki mieszkaniowej w Polsce jest brak dostepnych mieszkan dla osob, ktoérych
dochody sa zbyt wysokie, aby ubiega¢ si¢ o mieszkania gminne i jednocze$nie zbyt niskie aby zaciagna¢ kredyt na zakup
wlasnego mieszkania. Wedtug danych zawartych w Narodowym Programie Mieszkaniowym szacuje si¢, ze w podobne;j
sytuacji jest ok. 40% spoteczenstwa, w tym gtdwnie mtode osoby rozpoczynajace kariere zawodowa. Problemem w ich
sytuacji jest nie tylko niska wysoko$¢ dochodow (nizsza niz w innych grupach wiekowych), ale rowniez forma zatrudnienia
(umowy o pracg, na czas okreslony, umowy zlecenia lub umowy o dzieto).

Komercyjny rynek mieszkaniowy nie wygenerowal dotad segmentu mieszkan na wynajem, dostepnych dla wyzej
zdefiniowanej grupy spoleczenstwa. Na niszowg skal¢ dziataja przede wszystkim prywatni inwestorzy instytucjonalni
oferujacy najem mieszkan w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Za prekursorskie w zakresie budowania tej
formy najmu mozna uzna¢ dziatania Banku Gospodarstwa Krajowego (inwestycje funduszy inwestycyjnych BGK, ktorych
aktywa sg zarzadzane przez BGK Nieruchomosci S.A.). Aby wzmocni¢ ten sektor rynku i zapewni¢ odpowiednig liczbe
mieszkan, niezbedne sg jednak inwestycje innych podmiotéw dziatajagcych zaréwno na zasadach spotecznych (towarzystwa
budownictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe), jak i na zasadach rynkowych (np. deweloperzy).

Zwigkszenie podazy gruntdw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, wprowadzenie przepisOw dotyczacych
najmu instytucjonalnego wraz z instrumentami wsparcia finansowego (doptaty do czynszow) przewidzianymi w projekcie
ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania moze
przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia liczby mieszkan przeznaczonych rowniez dla 0séb o przecigtnych i niskich dochodach.

Oprocz deficytow ilosciowych w kraju wystepuja znaczace deficyty jakoSciowe mieszkan, jak i deficyty jakosci samych
zespotdéw zabudowy. Podstawowymi problemami w tym zakresie sa:

1) brak adekwatnej obstugi komunikacyjnej osiedli mieszkaniowych, w tym dostepu do transportu publicznego;
2) brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug spotecznych, do ktorych zaliczy¢ nalezy rowniez tereny rekreacyjne;

3) niedostateczne wyposazenie terenow pod nowa zabudowg oraz istniejacego zasobu mieszkaniowego w infrastrukture
techniczna.

Pomimo stopniowej poprawy warunkow zamieszkania ludnosci w Polsce, opisane wyzej problemy nie sa niwelowane
W wystarczajacym stopniu, w poréwnaniu z rozwini¢tymi krajami Unii Europejskiej. Poprawa podstawowych wskaznikow




mieszkaniowych wymaga zatem inwestycji w budownictwo spelniajace wspolczesne wymogi dla zabudowy

mieszkaniowej. Docelowo problem mieszkaniowy moze by¢ réwniez udziatem osob starszych, ktore stanowig coraz

wigkszy odsetek spoteczenstwa. Doswiadczenia krajow zachodnio- i potnocnoeuropejskich wskazuja, ze ta grupa osob

bedzie generowata popyt na mieszkania na wynajem, gdzie zamieszkiwanie jest potaczone z zapewnieniem dodatkowych

ustug opiekunczych.

Oprocz powyzszych, problemem jest takze efektywnos$¢ realizacji inwestycji, na ktorg negatywny wptyw maja:

1) ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nieodpowiadajace potrzebom spotecznosci
lokalnych w powigzaniu z brakiem realizacji tych planéw, wynikajacym np. z braku niezbg¢dnej infrastruktury
technicznej i spotecznej;

2) wydluzenie czasochtonno$ci procesu inwestycyjno-budowlanego przy realizacji inwestycji mieszkaniowych
spowodowane koniecznos$ciag uzyskiwania wielu odrebnych rozstrzygnigé, w powiazaniu z przedtuzaniem
poszczegblnych postgpowan administracyjnych, widocznym szczegdlnie np. na etapie ustalania warunkdéw zabudowy.

Aktualnie z ogdlnej liczby planéw miejscowych (pokrywajacych 31,6% powierzchni kraju) potowa to plany uchwalone na
podstawie ustawy z 2003 r., druga potowa to plany uchwalone miedzy 1995 r. a 2003 r. Oznacza to, ze w ciggu 15 lat na
podstawie obowigzujacych przepiséw ustawy uchwalono plany jedynie dla ok. 16% powierzchni kraju, co daje $rednio
przyrost 1% pokrycia kraju rocznie — w uproszczeniu pokazuje to tempo przyjmowania prawa miejscowego. W ocenie
PAN jest to wskaznik, jak tez tempo jego wzrostu wcigz niezadowalajace. Nie ma tez podstaw, aby sadzi¢, ze w
najblizszych latach sytuacja w tym zakresie poprawi si¢ na obszarze znacznej czes$ci kraju. Na podstawie Analizy stanu i
uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2015 r. opracowanej przez Polska Akademie Nauk, Instytut Geografii i
Przestrzennego Zagospodarowania® problemem jest stosunkowo diugi czas sporzadzania plandéw, w jednej trzeciej
przypadkow dluzszy niz 3 lata (odsetek ten niestety od kilku lat wzrasta i jest wysoki zwlaszcza w miastach na prawach
powiatu — 46,6% w 2015 r. od kilku lat z tendencja rosnaca).

Wedlug PAN w kontekscie finansowych skutkow planéw miejscowych stosunkowo trwaty i charakterystyczny jest ujemny
wynik tych skutkow. Mamy do czynienia niemal z brakiem wystepowania typowych mechanizméw dochodowych
przewidzianych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwigzanych zwtaszcza z optata planistyczng.
Ponadto charakterystyczne jest na ogo6t stabe wykonanie prognoz zarowno po stronie dochodow, jak i wydatkow. W
niektorych gminach wykazano tez, ze koszty skutkow finansowych plandw miejscowych prognozowane sa na miliardy
ztotych.

W przypadku braku obowigzujacego planu miejscowego lokalizacja inwestycji mieszkaniowych nastepuje W oparciu
0 decyzje o warunkach zabudowy. Gminy co roku wydaja setki tysigcy takich decyzji. W latach 2012-2016 byto to $rednio
ponad 133 tys. decyzji w tym ponad 83 tys. dla zabudowy mieszkaniowej (79 tys. dla zabudowy jednorodzinnej i ponad 3
tys. dla zabudowy wielorodzinnej). Inwestorzy dzis$ nie korzystajg wytacznie z terenéw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe w planach, co powoduje problemy z dost¢pnos$cia infrastruktury i rozlewanie si¢ miast. Ponadto pomimo
ustawowego wymogu wydania decyzji o warunkach zabudowy w terminie 2 miesiecy, realne terminy wydawania tych
decyzji znacznie wykraczajg poza termin ustawowy. Zgodnie z analizg Instytutu Rozwoju Miast dokonywang dla jednego
z najwigkszych polskich miast, czas oczekiwania na wydanie decyzji (w okresie 2014 — I pol. 2016 r.) wynosil: dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 19,3 miesigca, dla zabudowy biurowo-ustugowej — 15 miesigcy, dla pozostatej
zabudowy ustugowej — 11,5 miesigca. Tak dlugi czas oczekiwania na decyzj¢ o warunkach zabudowy wynika z jej
niezwykle ztozonego charakteru jako narz¢dzia de facto zastepujacego ustalenia planu miejscowego, czego efektem jest
konieczno$¢ przeprowadzenia zlozonych czynnosci analitycznych (tzw. analiza urbanistyczna) oraz szeroki zakres
uzgodnien.

W typowej sytuacji planistycznej w gminie, w ktorej nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub obowigzujacy plan miejscowy nie odpowiada na biezace potrzeby inwestycyjne, realizacja inwestycji mieszkaniowej
w obecnym stanie prawnym moze wymagac trwajacego tacznie okoto 35 miesigcy postepowania w przedmiocie zmiany
studium i nastepczej zmiany planu miejscowego, ewentualnie trwajacego co najmniej okoto 19 miesiecy postgpowania
W przedmiocie uzyskania warunkoéw zabudowy dla ztozonego zamierzenia inwestycyjnego (np. wydania Kilku decyzji
o warunkach zabudowy i kilku decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego).

W ramach ustawy inwestycje mieszkaniowe beda mogty by¢ realizowane znacznie szybciej, bowiem proces uzyskiwania
zgody na lokalizacje inwestycji bedzie trwat do 60 dni (z mozliwoscia wydtuzenia o dodatkowe 30 dni). Terminy te dotycza
teren6éw, dla ktorych obowigzuje, a takze brak jest, planu miejscowego. W sytuacji gdy inwestycja bedzie realizowana
zgodnie z ustaleniami planu, nie przewiduje si¢ znacznego skrocenia czasu w stosunku do obowigzujacych procedur.

Wobec zdiagnozowanych ,,niedostatkow” obowigzujacego systemu planowania przestrzennego konieczne wydaje si¢
wprowadzenie instrumentu zaproponowanego w ustawie (uchwatla o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej), ktory wptynie na zwigkszenie podazy gruntdow przeznaczonych do zabudowania w sposob zapewniajacy
spelnienie wysokich standardow urbanistycznych (w szczegoélnos$ci gwarantujacych dostep do szkol, przedszkoli,
komunikacji publicznej).

1) Materiat z dnia 9 lutego 2017 r. wykonany na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.
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Realizacja inwestycji, po etapie lokalizacyjnym, wymaga ponadto uzyskania szeregu rozstrzygni¢¢ organow administracji
publicznej niezb¢dnych do rozpoczgcia robot budowlanych.

Warto podkresli¢, ze projekt ustawy jest elementem wigkszego pakietu dziatan majacych na celu wsparcie budownictwa
mieszkaniowego dostepnego dla oséb o niskich i przecigtnych dochodach. Jednoczesnie funkcjonuja lub sg na
zaawansowanym etapie procesu legislacyjnego, takie rozwiazania jak wsparcie budownictwa gminnego i spotecznego
budownictwa czynszowego, doptaty do czynszow, ulatwienia dotyczace inwestowania na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych na wynajem.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Zaktada sig, ze potencjalnie gtéwnymi mieszkancami tworzonego nowego zasobu mieszkaniowego beda osoby z réznych

grup wiekowych i rodziny pelne. Projekt okresla zatem standardy, jakim musza odpowiadaé inwestycje mieszkaniowe

realizowane w zaproponowanym trybie, aby zapewni¢ dostosowanie tego zasobu do potrzeb uzytkownikdéw. Standardy te
zabezpieczaja:

1) dostep inwestycji mieszkaniowej do drogi publicznej adekwatny do potrzeb obstugi komunikacyjnej oraz zapewniajacy
miejsce dla realizacji infrastruktury technicznej;

2) obshluge inwestycji niezbgdng infrastruktura techniczna;

3) zabezpieczenia potrzeb bytowych mieszkancow w drodze zapewnienia dostepu inwestycji do placowek powszechne;j
edukacji w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza
100 000 mieszkancéw — nie wigkszej niz 1500 m, zgodnie z zapotrzebowaniem obliczonym kazdorazowo
W odniesieniu do liczby mieszkancow ustalonej w oparciu o wskaznik okreslony w projekcie;

4) dostepnosci do przystanku publicznego transportu zbiorowego w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach,
w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow — 500 m.

Samorzad bedzie miat prawo zwigkszy¢ lub zmniejszy¢ wymagane od inwestora standardy, ale tylko do 50% zatozonych
wskaznikow, okreslajac, w drodze uchwaty, lokalne standardy urbanistyczne. W lokalnych standardach urbanistycznych
gmina bedzie mogla okresli¢ rowniez liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji
mieszkaniowej i towarzyszacej oraz obowigzek zapewnienia dostgpu do sieci cieplowniczej.

Wprowadzenie zaproponowanych standardow stuzy zwigkszeniu efektywnosci polityki mieszkaniowej przy jednoczesnym
zapewnieniu utrzymania przez inwestycje mieszkaniowe oraz towarzyszace odpowiednich standardéw nie tylko na etapie
zatozen projektowanych inwestycji lecz na kazdym etapie ich realizacji. Spetnienie standardéw urbanistycznych bedzie
podlega¢ weryfikacji w procesie inwestycyjno-budowlanym na etapie poddania wniosku inwestora uproszczonej
procedurze planistycznej przed uzyskaniem zgody gminy oraz na etapie dopuszczenia zakonczonej inwestycji do
uzytkowania. W efekcie nastgpi ograniczenie powstawania zabudowy substandardowej, pozbawionej dostepu do
niezbednej infrastruktury i stuzace redukcji negatywnego wplywu urbanizacji na $rodowisko. Pozwoli to réwniez
zapobiega¢ wylaczeniu przestrzennemu i powstawaniu ,, sypialnianych” dzielnic oraz obszardéw, na ktorych zamieszkanie
moze prowadzi¢ do niekorzystnych skutkéw spotecznych, w tym wykluczenia spotecznego.

Projekt przewiduje réwniez obowigzek sporzadzania koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Koncepcja ta bedzie
obrazowa¢ rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej z uwzglednieniem charakteru zabudowy
miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Proponowane rozwigzania pozwolg przetama¢ ewentualnie istniejace ograniczenia lokalizowania inwestycji
mieszkaniowych na danym terenie. W obecnie obowigzujacych przepisach, zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa
inwestycji mieszkaniowej musi odbywac si¢ zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy. Projektowane przepisy maja na celu umozliwienie dokonania ,,korekt” planow
miejscowych (obecnie nie ma takiego instrumentu i pozostaje tylko procedura zmiany planu), przy jednoczesnym
zachowaniu zgodnosci danego zamierzenia inwestycyjnego ze studium. W przypadku gdy wniosek inwestora koliduje z
potrzebami i mozliwo$ciami rozwoju gminy, rada moze odméwic ustalenia lokalizacji inwestycji.

W celu wyeliminowania zidentyfikowanych barier, zdecydowano si¢ na rozwigzanie pozwalajace, z jednej strony
zachowa¢ podstawowe warto$ci planowania przestrzennego, a z drugiej strony zrealizowa¢ zakladane ustawa cele.
Punktem wyjscia jest pelne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy nalezy do jej mieszkancow
1 organu stanowigcego gminy. Realizacja inwestycji mieszkaniowej bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziata tereny
pod budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Realizacja inwestycji bedzie mozliwa takze na terenach, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe,
wojskowe, produkcyjne lub ustugi pocztowe, a obecnie funkcje te nie sa na tych terenach realizowane. W ten sposob pod
budownictwo mieszkaniowe bgda mogly zostaé wykorzystane tereny, na ktoérych z uwagi na ich funkcje okreslone
w studium nie jest to obecnie mozliwe, a tereny te sg wyposazone w niezbedng infrastrukture i speiniajg standardy
urbanistyczne okre$lone w projekcie.

Rada gminy bedzie zobowigzana do wydania uchwaty w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku
(z mozliwoscig wydtuzenia o dodatkowe 30 dni). Istotne jest, Zze ocena planowanej inwestycji dokonywana jest przez te
same organy i podmioty, ktore dokonujg tej oceny w toku zwyklego postepowania majacego na celu przyjecie planu
miejscowego.




Uwzgledniajac wymagane opinie (uzgodnienia), rada gminy moze podja¢ uchwale, na podstawie ktorej ustali lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej, ktorej realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejscowego albo nie mogtaby
dojs¢ do skutku. Zachowana zostaje wigc autonomia gminy, gdyz to nadal rada jest wladna mocg swej uchwaty odstgpic¢
od zapis6w planu albo zdecydowac, ze planowana inwestycja nie powstanie.

Majac na celu przyspieszenie procesu przygotowania inwestycji mieszkaniowych i wzorujac si¢ na innych obecnie
funkcjonujgcych ustawach inwestycyjnych co do zasady zrezygnowano z uzyskiwania uzgodnien na rzecz opinii. Jest to
rozwigzanie, ktore zapobiega przewlektosci dokonywanych (wymaganych) uzgodnien, a jednocze$nie w sposob radykalny
przyspiesza proces inwestycyjny.

Waznym rozwigzaniem jest przeniesienie obowiagzku uzyskania ewentualnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach
na etap przed ztozeniem wniosku o ustalenie lokalizacji, o ktorag i tak musiatby wystapi¢ na etapie wystgpowania o
pozwolenie na budowe. W ten sposob zostanie dokonana rzetelna ocena, czy inwestycja moze wptyna¢ na srodowisko, a
procedura ta zostanie ograniczona do jednego etapu.

W projekcie przewidziano ponadto procedur¢ dotyczaca usuniecia drzew Ilub krzewdw znajdujacych si¢ na
nieruchomosciach objetych uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, ktora jest inicjowana na wniosek
inwestora. Wowczas w pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej wtasciwy organ zezwala, w zakresie niezbednym
do realizacji inwestycji, na usuni¢cie drzew lub krzewow.

Kolejnym uproszczeniem jest propozycja, aby w decyzji o pozwoleniu na budowe, w przypadku braku zgody wtasciciela
lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci albo w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym,
mozliwe bylo ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci objetej uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Ograniczenie sposobu korzystania z nieruchomosci realizowane bedzie
poprzez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie, niezbednych do korzystania z inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej, ciagow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktérych mowa w art. 124 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Powyzsze rozwigzanie powinno znaczaco wptyna¢ na przyspieszenie
procedury inwestycyjnej.

Dodatkowo na mocy przepisow przedmiotowe] ustawy inwestor otrzyma prawo na zajecie terenu $rodladowych wod
ptynacych, drog publicznych lub obszarow kolejowych, jezeli przejscie przez te tereny bedzie niezbgdne do realizacji Sieci
uzbrojenia terenu zwigzanej z inwestycja mieszkaniowsa lub inwestycja towarzyszaca. Sprecyzowane ramy czasowe na
zawarcie umowy, okreslajacej warunki zajgcia terenu, maja na celu przyspieszenie realizacji inwestycji mieszkaniowej lub
inwestycji towarzyszacej. Ponadto utatwieniem jest mozliwo$¢ zajecia terenu bez uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.
W sytuacji nie zawarcia umowy w ciggu 30 dni od dnia ztozenia wniosku o uzgodnienie, wtasciwy organ na wniosek
inwestora wydaje decyzj¢ zastgpujacg t¢ umowe.

Regulacje ustawy zaktadaja rowniez usprawnienie procedury uzyskiwania zgody wodnoprawne;j, ktora bedzie wydawana
w terminie nie dtuzszym niz 30 dni.

Zmiana przepisoOw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, w zakresie procedury istotnego odstgpienia od
projektu budowlanego ma na celu sprawniejszy przebieg realizacji inwestycji. Zmiana ta bedzie dotyczyta wszystkich
zamierzen budowlanych realizowanych na jej podstawie. Ma ona na celu poszerzenie katalogu nieistotnych odstgpien od
projektu budowlanego, co ograniczy konieczno$¢ uzyskiwania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe i w konsekwencji
znaczaco utatwi realizacje zamierzenia budowlanego.

Ponadto w przepisach ustawy — Prawo budowlane proponuje si¢ zmiany w zakresie dostepnosci budynkéw dla osob
Z niepetnosprawnosciami. Projektowane zmiany maja na celu zapewnienie dostepnosci do budynkow i urzadzen z nim
zwigzanych w szerszym zakresie oraz szerszej grupie ludzi, dlatego tez termin ,,0soby niepelnosprawne” zostaje
zamieniony przez okreslenie 0osob o ograniczonej sprawnos$ci lub percepcji, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji o prawach
0sob niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osob starszych. Dodatkowo
wprowadza si¢ wymog dostosowania okreslonej liczby lokali mieszkalnych do potrzeb ww. osob.

Osiagnigcie zatozonego celu ustawy utatwi wprowadzenie do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przepisow dotyczacych m.in. rozszerzenia formuly najmu instytucjonalnego o
umowe najmu z docelowym przeniesieniem wiasnosci lokalu. Na potrzeby umowy najmu z docelowym przeniesieniem
wiasno$ci dodane zostang rozwigzania uwzgledniajace specyfike tego rodzaju umowy. Pozwoli to na ujednolicenie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych z opcja przeniesienia wlasno$ci po uiszczeniu ceny sprzedazy roztozonej na raty w
trakcie trwania najmu. Sprzedazy lokali w formule najmu instytucjonalnego z dojsciem do wilasnosci beda mogly
dokonywac tylko podmioty profesjonalnie zajmujace si¢ wynajmowaniem lokali.

Dzigki wprowadzeniu projektowanych regulacji w zakresie ulatwien realizacji inwestycji mieszkaniowych i najmu
instytucjonalnego z docelowym przeniesieniem wiasnosci nastapi zwigkszenie podazy mieszkan i poprawa mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych m.in. przez docelowe grupy (w szczegdlnosci gospodarstwa domowe o nizszych
dochodach uniemozliwiajacych zaciagnigcie kredytu mieszkaniowego lub wynajem mieszkan na zasadach komercyjnych,
w tym ludzi mtodych i rodziny wielodzietne, osoby z niepelnosprawnosciami), co moze rowniez pozytywnie wptynac na
decyzje o zatozeniu rodziny. Tym samym o zawarcie umowy najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci i
zaspokojenie w ten sposob potrzeb mieszkaniowych beda mogly ubiegaé si¢ takze osoby, ktdre nie spetniajg kryterium




dochodowego uprawniajacego do ubiegania si¢ o najem tzw. lokalu komunalnego oraz nieposiadajace zdolnosci
kredytowej pozwalajacej na zakup mieszkania.

Projektowane rozwigzania w zwigzku z mozliwos$cig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przyczynig si¢ do zwigkszenia
mobilnosci 0s6b (np. rodzin z dzie¢mi, oséb niepetnosprawnych, ludzi mtodych) w celu poszukiwania odpowiedniego
zatrudnienia. Mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dzigki zwigkszonej dostgpnosci mieszkan na wiasnos¢ (po
dokonaniu splaty calej ceny sprzedazy mieszkania) wplynie pozytywnie na zatrzymanie mtodych ludzi w kraju, w
szczego6lnosci 0sob o wyksztalceniu lub kwalifikacjach niezbednych na rynku pracy. Projektowane regulacje zagwarantuja
najemcy bezobcigzeniowe przeniesienie wiasno$ci lokalu po zaptaceniu calej ceny sprzedazy lokalu wraz z terminem
zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. przenoszacej wiasno$é. Tym samym projektowane przepisy w zakresie najmu
instytucjonalnego z docelowym dojsciem do wlasnosci przyczynig si¢ do poprawy warunkow mieszkaniowych i
dostepnosci mieszkan m.in. dla oséb o przecietnych i niskich dochodach w oparciu o zaproponowany mechanizm
finasowania przez najemcg zakupu mieszkania.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegoélnos$ci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Wobec rozwigzania podstawowych probleméw zwigzanych z zapewnieniem odpowiedniej liczby mieszkan, wyzwaniem
dla polityki mieszkaniowej stato si¢ umozliwienie gospodarstwom domowym o niskich lub przeci¢tnych dochodach
wynajecia mieszkania o odpowiednim standardzie.

Czechy

Czechy to, podobnie jak Polska, jedno z niewielu panstw postkomunistycznych, ktére nie wprowadzito powszechnego
prawa do nabywania mieszkan komunalnych przez dotychczasowych najemcow. Dlatego zaséb mieszkan czynszowych,
jak na te grupe panstw, jest stosunkowo duzy — ok. 30%. W Czechach w mieszkaniach budowanych wedle nowych
programéw czynsz ustala si¢ na bazie kosztow zredukowanych przez subwencje. Wprowadzono dwa nowe programy
mieszkan spotecznych. Pierwszy z 2003 r. dotyczy subwencjonowania budownictwa komunalnego, przeznaczonego dla
0s0b starszych (powyzej 70 lat) i niepelnosprawnych, w budownictwie tym czynsz jest reglamentowany i wynosi obecnie
ok. 2 euro/m?. Warunkiem ubiegania sie o mieszkanie jest posiadanie dochodéw ponizej $redniej. Inny program z 2009 r.
przyznaje subwencje na budowe mieszkan spotecznych zarowno inwestorom publicznym, jak i prywatnym. Mieszkanie
musi mie¢ charakter spoteczny przez 10 lat, a czynsz nie moze przekracza¢ okreslonego putapu (1,6 euro/m? w 2010 r.).
Warunki dostgpu do tych mieszkan sg zblizone do programu omawianego wczesniej. Podobnie jak w Polsce, w odniesieniu
do zasobow starych zastosowano regulacje czynszow utrzymujac je na stosunkowo niskim poziomie, niezaleznie od
dochodow lokatoréw. Tylko mieszkania, w ktérych umowy najmu nawigzywano na nowo, nie podlegaty tej regulacji.

Francja
1. Utatwienia w zakresie realizacji inwestycji

Francuski Kodeks urbanistyczny (Code urbanisme) przewiduje mozliwo$¢ wyznaczania stref uzgodnionego
zagospodarowania (ZAC). Strefa uzgodnionego zagospodarowania to strefa wyznaczona przez podmiot publiczny, objeta
jego interwencja, dokonang w celu przeprowadzenia przez ten podmiot zagospodarowania przestrzennego terenu.
Przeprowadzenie takiej interwencji mozliwe jest takze poprzez zlecenie jej przeprowadzenia podmiotowi zewngtrznemu
(operatorowi). Strefy uzgodnionego zagospodarowania wyznacza si¢ dla obszarow o szczegdlnym znaczeniu dla
zagospodarowania przestrzennego gminy. ZAC jest w istocie zestawem procedur dotyczacych planowania przestrzennego,
scalenia i podzialu, uregulowania uprawnien wiascicielskich, przygotowania sieci drogowej i uzbrojenia terenu oraz
przekazania tak przygotowanego terenu inwestorom. Wtasciciele nieruchomosci niezainteresowani wzigciem udzialu w
zintegrowanych dzialaniach maja wobec gminy roszczenie o wykup nieruchomosci (art. L311-2). W ramach ZAC okresla
si¢ zasady ponoszenia przez podmioty prywatne kosztow realizacji publicznych dziatan infrastrukturalnych — reguluje to
obligatoryjna umowa zawierana z podmiotem publicznym.

2. Ulatwienia w zakresie gospodarki zasobem mieszkaniowym

We Francji budownictwo spoteczne zdominowane jest przez organizacj¢ Mieszkan o Umiarkowanych Czynszach (HLM),
0 charakterze non profit, a mieszkania spoteczne stanowig okoto 17% calego zasobu mieszkaniowego. W budownictwie
spotecznym funkcjonuje system ustalania czynszow w zaleznos$ci od kosztow inwestycji, a wlasciwie od systemu jej
finansowania. Istniejg trzy systemy finansowania mieszkan spotecznych (trzy rodzaje kredytow: PLA-I, PLUS i PLS).
Pierwszy — Wspomagany Kredyt Lokatorski— Integracyjny dotyczy 0sob znajdujacych sie w szczegolnie trudnej sytuacji
finansowej, kryteria dostepu do niego spetnia ok. 30% gospodarstw domowych mieszkajgcych w miastach. Drugi to Kredyt
Lokatorski Wykorzystywany na Cele Spoteczne, ktérego warunki spetnia ok. 2/3 francuskich gospodarstw domowych oraz
trzeci — Kredyt Lokatorski Spoteczny, putapy dostepu, takie jak w PLUS, ale zwigkszone o 30%. Kredyt ten ma utatwic
dostep do mieszkan w miastach, gdzie wystepuja szczegdlne problemy mieszkaniowe. W konsekwencji trzech sposobow
finansowania istniejg trzy pulapy czynszow, zréznicowane dodatkowo geograficznie (max. Czynsz za m? moze si¢ r6zni¢
nawet 2,2-raza). We Francji czynsze spoteczne sg ok. 30-40% nizsze niz w zasobach prywatnych, ale np. w Paryzu r6znica
ta moze by¢ dwu-, a nawet trzykrotna. Tak duze r6znice powoduja, ze lokatorzy, nawet gdy ich sytuacja finansowa poprawi
si¢, niechetnie opuszczaja spoteczny zasob czynszowy. Kilka lat temu dochody ok. 10% gospodarstw domowych
mieszkajacych w HLM przekraczaly putap dochodowy (bardzo we Francji wysoki), bylo to powodem rozpoczecia dyskusji
na temat — komu powinien stuzy¢ zasob spotecznych mieszkan czynszowych. Podobnie jak w wielu krajach istotnym
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elementem umozliwiajagcym placenie czynszu przez niezamozne gospodarstwa domowe jest rozbudowany system
dodatkow mieszkaniowych.

Holandia

Holandia to panstwo o najwickszym udziale procentowym spotecznych mieszkan czynszowych wsrod panstw Unii
Europejskiej. Mieszkania tego typu to ok. 32% catego zasobu mieszkaniowego. Mieszkaniami spotecznymi zarzadzaja
organizacje o charakterze non profit (mieszkania komunalne byly stopniowo eliminowane na skutek prywatyzacji), nie
otrzymuja one od 1995 r. od panstwa zadnych subwencji, ale tez nie majg wobec panstwa zadnych zobowigzan. Moga si¢
wigc finansowac same np. sprzedajac czgs¢ swych zasobow lokatorom, jako ze finansowanie budowy mieszkan pochtania
wieksze §rodki niz te, ktére przynosza wptywy z czynszow. Organizacje te maja duzg swobode w ustalaniu czynszow,
jednak musza respektowac ogolny pulap, ktéry ustalany jest w funkcji uzytkowej mieszkania systemem punktowym
(charakterystyczne jest, ze majaca podstawowy wpltyw na czynsz rynkowy lokalizacja mieszkania w tym systemie ma
znaczenie drugoplanowe). W 2008 r. $redni czynsz ksztattowat si¢ na poziomie 70% czynszu maksymalnego (putapu). Co
roku rzad ustala rowniez wielko§¢ maksymalnej podwyzki czynszu. System regulowanych czynszéw dziata w Holandii w
potaczeniu z rozpowszechnionym systemem dodatkow mieszkaniowych. Czynsze w zasobach prywatnych sa o ok. 20%
wyzsze niz w spotecznych.

Niemcy

Niemcy to panstwo o najwickszym w UE udziale mieszkan czynszowych (ponad 50%), natomiast stosunkowo 0 nieduzym
udziale spotecznych mieszkan czynszowych (ok. 6%). Wynika to ze specyficznego systemu spolecznego budownictwa
czynszowego, ktéry sprawia, ze mieszkania maja charakter spoleczny tylko przez okreslony okres czasu. W Niemczech,
podobnie jak we Francji i Holandii, spoteczne mieszkania czynszowe sg przewaznie zarzadzane przez operatorow
prywatnych, wladze lokalne systematycznie pozbywaja si¢ swoich zasobdw. Operatorzy prywatni, budujacy mieszkania
na wynajem, zawierali z wladzami publicznymi kontrakt (przewaznie 15-letni), na mocy ktoérego otrzymywali ,,czynsz
ekonomiczny” pokrywajacy poniesione koszty, podczas gdy lokatorzy ptacili ,,czynsz polityczny”, dostosowany do ich
mozliwosci finansowych. Réznica miedzy tymi czynszami byta pokrywana ze srodkow publicznych. Po uptywie okresu
15 lat kontrakty te mogly by¢ przedtuzane. W 2003 r. parlament przyjal ustawe o nie przedluzaniu tych kontraktow.
Teoretycznie wygasnigcie kontraktow powinno spowodowaé gwattowny wzrost czynszow, ale w sytuacji niemieckiej
paradoksalnie lokatorow uratowat rynek. Ze wzgledu na duza ilos¢ mieszkan i zmniejszajaca si¢ liczbe ludnosci — okazato
si¢, ze rynek lepiej chroni lokatorow niz przepisy utworzone w tym celu. Nowe mieszkania spoteczne majg obecnie
przewaznie czynsze wyzsze niz stare mieszkania wynajmowane przez wiascicieli prywatnych. Wynajecie mieszkania w
Berlinie jest obecnie tansze niz wynajecie mieszkania w Pradze czy Warszawie. Swoboda zwigkszania czynszow w
zasobach prywatnych jest ograniczona przez tak zwane ,,lustro czynszowe”, tzn. nie mozna przekroczy¢ o wigcej niz 20%
czynszOow pobieranych w sgsiedztwie za mieszkania o podobnej warto$ci uzytkowe;.

Szwecja

Szwecja to panstwo, w ktorym ponad 40% ogdhu mieszkan stanowig mieszkania czynszowe. Nie ma tu klasycznego zasobu
spotecznych mieszkan czynszowych, poniewaz nie spetnia on podstawowego warunku przewidzianego dla tego rodzaju
mieszkan, a mianowicie warunku nie przekraczania przez ich lokatoréw okreslonego putapu dochodéw. Wobec
powyzszego w odniesieniu do tego rodzaju mieszkan czesto odnosi si¢ okre$lenie — publiczne zasoby mieszkaniowe.
Czynsze ustalane sg w funkcji warto$ci uzytkowej mieszkania, ale ich putap ustalany jest w wyniku negocjacji pomigdzy
wlascicielami zasoboéw (m.in. towarzystwa komunalne) a organizacjami lokatorskimi, co stanowi pewng osobliwos¢
charakterystyczng dla panstw skandynawskich (zblizone zasady obowigzuja w Finlandii i Danii). Te wynegocjowane
warto$ci stuza nastepnie jako punkt odniesienia przy okresleniu wysokosci czynszu w zasobach prywatnych, czynsze te sg
zreszta tylko minimalnie wyzsze od czynszéw w zasobach spolecznych.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$é Zrédto danych Oddziatywanie
Inwestorzy 87 267? Ruch budowlany w 2016 r. — mozliwo$¢ lokalizacji
informacja opublikowana na inwestycji niezgodnie
stronie Gtéwnego Urzedu Z obowigzujacym miejscowym
Nadzoru Budowlanego planem zagospodarowania

przestrzennego, za zgoda rady
gminy w uproszczonym trybie;
— uproszczenie

i przyspieszenie procesu
inwestycyjnego w zakresie
inwestycji mieszkaniowych
lub towarzyszacych poprzez
mozliwo$¢ uzyskania

2 Liczba pozwolen na budowe wydanych w 2016 r. na inwestycje obejmujace budynki mieszkalne — potencjalna skala zainteresowania uzyskaniem
decyzji o pozwoleniu na budowe w trybie projektowanej ustawy dla inwestycji mieszkaniowych.
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w ramach decyzji

0 pozwoleniu na budowe
zezwolenia na usuni¢cie drzew
lub krzewow, a takze
zezwolenia na zaktadanie

i przeprowadzanie ciggow,
przewodow, urzadzen

i obiektow niezbednych do
korzystania z inwestycji
mieszkaniowej lub
towarzyszacej na
nieruchomosciach objetych
uchwatg o lokalizacji tych
inwestycji;

— proinwestycyjna zmiana

w zakresie dokonywania
nieistotnych odstapien od
projektu budowlanego (czgs¢
zmian w zakresie projektu
zagospodarowania dziatki lub
terenu zostata uznana za
nieistotne w rozumieniu
ustawy — Prawo budowlane);
— sprawniejsza i krotsza
procedura uzyskiwania zgody
wodnoprawne;j, jezeli wymaga
jej inwestycja mieszkaniowa
lub towarzyszaca;

— sprawniejsze uzyskiwanie
zgody zarzadcy drogi na
umieszczenie w pasie
drogowym sieci uzbrojenia
terenu stanowiacych
inwestycje towarzyszaca;

— mozliwo$¢ zawarcia z gming
porozumienia w sprawie
realizacji inwestycji
towarzyszacych;

— uprawnienie inwestora do
zajecia terendw srodladowych
wod ptynacych, drog
publicznych i obszaréw
kolejowych w celu przejscia
przez te tereny sieci uzbrojenia
terenu zwigzanej z inwestycja
mieszkaniowg lub
towarzyszaca,

— usprawnienie i skrocenie
postgpowania przed sadem
administracyjnym

w przypadku ztozenia skargi
na ww. decyzje;

— brak mozliwosci uchylenia
decyzji w postepowaniu
odwotawczym i sadowym,

w przypadkach okreslonych
w projekcie;

Wykonawcy zadan
zwigzanych z budowa

nieokres$lona

— wigksza elastyczno$¢
przepiséw w zakresie
instytucji istotnego odstgpienia




budynkow i urzadzen z nim
zwigzanych

od projektu budowlanego —
mozliwos¢ zmian

w sytuowaniu obiektu
budowlanego bez zmiany
decyzji o pozwoleniu na
budowe;

Jednostki samorzadu
terytorialnego

Rady gminy, wojtowie,
burmistrzowie, prezydenci
miast

2478

— zwigkszenie zakresu i liczby
obowigzkéw rady gminy
(podejmowanie uchwat

o0 ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej);

— wprowadzenie sankgcji

w postaci administracyjnej
kary pieni¢znej za
przekroczenie terminu (60 dni)
na wydanie decyzji

0 $§rodowiskowych
uwarunkowaniach

w odniesieniu do inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej;

— mozliwo$¢ zawarcia

z inwestorem inwestycji
towarzyszacej porozumienia
w sprawie sposobu realizacji
infrastruktury towarzyszacej;
— mozliwo$¢ zobowigzania si¢
jst do samodzielnej realizacji
zadan wtasnych odnoszacych
sie do infrastruktury
towarzyszacej w zakresie
objetym wnioskiem inwestora
inwestycji towarzyszacej;

— obowigzek zapewnienia
funkcjonowania infrastruktury
towarzyszacej;

Zarzadcy drog publicznych

2859

wprowadzenie sankcji

w postaci administracyjnej
kary pieni¢znej za
przekroczenie terminu (21 dni)
na wydanie zezwolenia na
zajecie pasa drogowego
niezbednego w celu
umieszczenia w pasie
drogowym uzbrojenia terenu
wchodzacego w sktad
inwestycji;

Wojewodowie

16

Il instancja w postgpowaniu
w sprawach okreslonych
w Rozdziale 6 ustawy;

Powiatowi Inspektorzy
Nadzoru Budowlanego

380

natozenie obowiazku
wydawania decyzji

0 pozwoleniu na uzytkowanie
dla budynkow realizowanych
w ramach inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej;

Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie

wprowadzenie sankcji
w postaci administracyjnej
kary pieni¢znej za




niedotrzymanie terminu
wydania pozwolenia
wodnoprawnego;

Samorzadowe kolegia
odwotawcze

49

Ustawa z dnia 12 pazdziernika
1994 1. 0 samorzadowych
kolegiach odwotawczych

przewidywane zmniejszenie
liczby postepowan
odwotawczych w zwiazku

z lokalizowaniem zabudowy
mieszkaniowej na zasadach
okreslonych w projekcie
ustawy;

Projektanci obiektow
budowlanych

w przypadku prognozowanego
zwigkszenia liczby
projektowanych obiektow —
przewidywany wzrost
zapotrzebowania na ustugi
projektowe;

Osoby i podmioty
uprawnione do
sporzadzania projektow
aktéw planistycznych

8948 (w I pot. 2009 r.)
0so0b uprawnionych do
wykonywania zawodu
architekta;

1297 urbanistow
(2012r., przed
likwidacja Izby
Urbanistow)

Brak mozliwosci
wskazania liczby
innych osob

I podmiotow
uprawnionych do
realizacji zadan
zwigzanych

z planowaniem

i zagospodarowaniem

Uzasadnienie ustawy

0 utatwieniu dostgpu do
wykonywania zawodow
finansowych, budowlanych
i transportowych.

zapotrzebowanie na ustlugi
projektowe, m.in. w zakresie
sporzadzania koncepcji
urbanistyczno- architektonicznej

przestrzennym
Rzeczoznawcy majatkowi | 7167 rzeczoznawcow | Centralny rejestr okreslanie warto$ci
majagtkowych wg stanu | rzeczoznawcow majatkowych | nieruchomosci na potrzeby

na dzien 27 kwietnia
2018 r.

ustalenia odszkodowania za
nieruchomosci

Gospodarstwa domowe

Brak danych

Brak danych

Zaktadane w projekcie ustawy
rozwigzania dotyczace
usprawnienia procedur
budowlanych, zwigkszenia
podazy gruntow pod
budownictwo mieszkaniowe
oraz wyréwnanie pozycji
wiasciciel-najemca na rynku
mieszkan na wynajem
powinny przyczynic si¢ do
zwigkszenia podazy rynkowej
mieszkan, w tym mieszkan na
wynajem. Wzrost podazy
rynkowej pozwala na
zmniejszenie ceny (w tym
przypadku stawek najmu) lub
— w okresie szczeg6lnie dobrej
koniunktury — wptywa na
ograniczenie ewentualnego
wzrostu cen rynkowych.
Ponadto wprowadzona
zostanie realna alternatywa dla




mtodych ludzi decydujacych
si¢ na pierwsze samodzielne
mieszkanie, a ktorzy nie chca
podejmowac decyzji

0 dtugoletnim zadtuzeniu

w celu zakupu mieszkania.
Powyzsze czynniki spowoduja:
— mozliwo$¢ szybszego
uzyskania mieszkania na
zasadach najmu
instytucjonalnego

Z mozliwoscig dojscia do
whasnosci, przy zakltadanym
wzroscie inwestycji tego typu,
— zwigkszenia mozliwosci
zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych poprzez
zwigkszenie podazy mieszkan
dla docelowych grup

(W szczegdlnosci gospodarstw
domowych o niskich
dochodach
uniemozliwiajacych
zaciagnigcie kredytu
mieszkaniowego lub wynajem
mieszkan na zasadach
komercyjnych, w tym ludzi
miodych i rodzin
wielodzietnych, oséb

Z niepetnosprawnosciami), CO
moze rowniez pozytywnie
wplyna¢ na podjecie decyzji

0 zatozeniu rodziny,

— zwigkszenie mobilnos$ci 0sob
(np. rodzin z dzie¢mi, ludzi
mtodych oraz os6b

Z niepelnosprawnosciami)

w celu poszukiwania
zatrudniania odpowiadajacego
posiadanym kwalifikacjom
oraz zatrzymanie mtodych
0s0b w kraju w zwigzku

Z poprawg mozliwosci
zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych

(wysoki udziat segmentu
mieszkan na wynajem sprzyja
zjawisku mobilno$ci na rynku

pracy);

Wiasciciele nieruchomosci,
w tym wlasciciele,
uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci oraz inne
osoby, ktorym przystuguja
prawa rzeczowe na
nieruchomos$ciach

35,5 min — liczba
dziatek w Polsce
ogblem, wptyw
regulacji dotyczy¢
bedzie dziatek
niezabudowanych,
W zaleznosci od
potrzeb
inwestycyjnych

Dane GUGIK na podstawie
z danych powiatowych
o$rodkéw dokumentacji

geodezyjno-kartograficzne;j.

— uczestnictwo w ramach
partycypacji spotecznej przy
podejmowaniu uchwaty

o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych lub
towarzyszacych,

— mozliwo$¢ sktadania uwag,
— obowiazek udostepniania
terenéw przewidzianych lub
zajetych pod infrastrukture
towarzyszaca W celu jej
realizacji i eksploatacji,
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—w przypadku potrzeby
ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci —
uprawnienie uzyskania
odszkodowania za powstate
szkody (w skrajnych
przypadkach do wykupu ich

nieruchomosci);

Podmioty gospodarcze
budujace i zarzadzajace
mieszkaniami na wynajem,
w tym: deweloperzy,
towarzystwa budownictwa
spotecznego, spotdzielnie
mieszkaniowe, fundusze
inwestycyjne

— utatwienie procesu realizacji
inwestycji w zwiagzku

z uproszczeniem procedur,
zapewnieniem trwatosci
decyzji i szybkosci
postgpowania

Sady powszechne

ok. 374

potencjalny wzrost
rozpatrywanych spraw

W zwiazku ze sprawami: —
odszkodowawczymi z tytulu
ograniczenia sposobu
korzystania z nieruchomosci,
— o ujawnianiu w ksiegach
wieczystych roszczen
najemcow,

— wieczystoksiggowymi

0 wyodrebnienie lokalu,

— wieczystoksiegowymi

0 ustanowienie hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnosé
najemcy o zwrot zaptacone;j
ceny sprzedazy na wypadek
niewykonania umowy,

— zwiagzanymi z realizacja
projektéw budowlanych
(realizacja roszczen z tytutu
gwarancji, rekojmi w zwiazku
z nienalezytym wykonaniem
umowy, zaptata kar
umownych),

— zwigzanymi z realizacja
zamOwien w trybie ustawy

z dnia 24 stycznia 2004 r. —
Prawo zamowien publicznych
— skarga do sadu na orzeczenie
I1zby,

— wynikajgcymi z realizacji
umowy najmu
instytucjonalnego (o zaptate,
0 ustalenie — szczegolnie w
zakresie okresu trwania
umowy i kalkulacji czynszu,
0 zobowigzanie do ztozenia
o$wiadczenia woli, o wydanie
lokalu po zakonczeniu najmu),
— powstatymi na tle wykonania
obowigzku przeniesienia
odrgbnej wihasnosci lokalu na
najemce po rozliczeniu splaty
kosztow budowy lokalu;
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Notariusze 3484 notariuszy Dane Ministerstwa — zwigkszy sie liczba
Sprawiedliwosci na dzien dokumentow i procedur

31 kwietnia 2018 r. zwigzanych z zawieraniem

w formie aktu notarialnego
uméw najmu
instytucjonalnego z doj$ciem
do wlasnosci zawierajacej
oswiadczenie najemcy,

W ktérym poddaje sie
egzekucji i zobowigzuje si¢ do
oproznienia i wydania
mieszkania uzywanego na
podstawie umowy najmu
instytucjonalnego z doj$ciem
do wiasnos$ci w terminie
wskazanym w zadaniu
oproznienia lokalu oraz
przyjmuje do wiadomosci, ze
w razie konieczno$ci
wykonania powyzszego
zobowigzania prawo do lokalu
socjalnego ani pomieszczenia
tymczasowego hie
przystuguje;

— wzrost dochodéw notariuszy
sporzadzajacych o$wiadczenie
najemcy, w ktorym poddaje si¢
egzekucji i zobowigzuje si¢ do
opréznienia i wydania
mieszkania uzywanego na
podstawie umowy najmu
instytucjonalnego oraz najmu
okazjonalnego w zwiazku ze
zwigkszeniem taksy
notarialnej.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

Przedmiotowy projekt zostal przekazany do konsultacji publicznych zgodnie z uchwatg nr 190 Rady Ministrow z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministroéw (M.P. 22016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.). W procesie konsultacji
projektowanej regulacji uczestniczyty podmioty, organy, instytucje, organizacje wykazane w zataczniku nr 1.

Projekt ustawy zostat skierowany do uzgodnien miedzyresortowych oraz opiniowania i konsultacji publicznych w dniu 15
marca 2018 r. Uzgodnienia migdzyresortowe oraz konsultacje publiczne trwaty do 29 maja 2018 r.

Od momentu upublicznienia projektu ustawy resort odpowiadat na liczne pytania dziennikarzy w sprawie projektu oraz
zmian, ktore zapowiedziano po pierwszych publikacjach prasowych na ten temat. W dniu 19 marca 2018 r. w Ministerstwie
Inwestycji i Rozwoju odbyto si¢ spotkanie dla kilku dziennikarzy, ktorzy skierowali pierwsze zapytania o projekt ustawy.

W dniu 11 kwietnia 2018 r. projekt byt przedmiotem dyskusji podczas posiedzenia doraznego Zespotu problemowego
ds. Strategii na Rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju w ramach Rady Dialogu Spotecznego.

W dniu 26 kwietnia 2018 r. odbyta si¢ konferencja uzgodnieniowa z resortami, ktore zglosity uwagi wobec projektu.
Podczas spotkania przedyskutowano wszystkie uwagi oraz zaprezentowano nowa koncepcje przepisow, co skutkowato
wycofaniem uwag niektorych resortow.

W dniu 27 kwietnia 2018 r. odbylo si¢ natomiast spotkanie podsumowujace etap konsultacji publicznych projektowanej
ustawy z udziatem szerokiego grona podmiotow spotecznych, w tym przedstawicieli podmiotow, ktore zgtosity uwagi do
projektu. Podczas spotkania omowiono zgtoszone uwagi oraz zaprezentowano kierunkowe modyfikacje projektowanych
przepisow wynikajace z nadestanych w ramach konsultacji publicznych opinii.

W zwiazku z modyfikacjg tresci przepisow w dniu 15 maja 2018 r. w resorcie inwestycji i rozwoju odbyly si¢ dwustronne
spotkania robocze z przedstawicielami Ministerstwa Srodowiska, Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwa Przedsigbiorczo$ci i Technologii oraz Ministerstwa Energii majace na celu
omoéwienie ewentualnych uwag do nowego tekstu projektu ustawy oraz rozbieznosci pozostatych wobec projektowanej
regulacji. W dniu 16 maja 2018 r. projekt byt dyskutowany z przedstawicielami m.in. Kancelarii Prezesa Rady Ministrow.

Pismem z dnia 17 maja 2018 r. projekt ustawy zostat skierowany do ponownych uzgodnien miedzyresortowych. W dniu
25 maja 2018 r. resort inwestycji i rozwoju przedstawit stanowisko do zgtoszonych uwag oraz zwrdcit si¢ o przyjecie
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przedstawionych wyja$nien oraz uznanie projektu ustawy za uzgodniony. Termin na przedstawienie stanowiska resortow
wyznaczono do dnia 29 maja 2018 r.

Projekt ustawy byt rowniez przedmiotem dyskusji podczas posiedzenia Gtownej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
w dniu 22 maja 2018 r.

Projekt zostal skierowany do rozpatrzenia przez Komisje Wspdlng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego w dniu 15 marca
2018 r. Na posiedzeniu plenarnym KWRiST w dniu 28 marca 2018 r. ustalono, ze projekt bedzie przedmiotem prac Zespotu
do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska, Zespotu do Spraw Ustrojowych oraz
Zespotu do Spraw Systemu Finansow Publicznych. Na wspdlnym posiedzeniu Zespotu do Spraw Infrastruktury, Rozwoju
Lokalnego, Polityki Regionalnej oraz Srodowiska oraz Zespotu do Spraw Ustrojowych KWRIST ustalono, ze projekt
bedzie przedmiotem dalszych uzgodnien ze strong samorzadowa na roboczych spotkaniach. W wykonaniu powyzszych
ustalen w dniu 18 kwietnia 2018 r. w siedzibie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju odbylo si¢ spotkanie podzespotu
roboczego poswigcone omoéwieniu projektu ustawy. W zwigzku z podjetymi ustaleniami do projektowanej ustawy
wprowadzone zostaly zmiany, ktére postulowala strona samorzadowa. Pismem z dnia 19 kwietnia 2018 r. skierowano
wniosek dotyczacy upowaznienia Zespotu do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i
Srodowiska oraz Zespolu do Spraw Ustrojowych KWRiIST do wydania wiazacej opinii w sprawie projektu. Do
przedmiotowego wniosku przychylit si¢ Zespdt do Spraw Sektora Finanséw Publicznych. Na posiedzeniu plenarnym
KWRIST w dniu 25 kwietnia 2018 r. Zespdt do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i
Srodowiska oraz Zespot do Spraw Ustrojowych zostaty upowaznione do wydania wiazacej opinii o projekcie. Podczas
posiedzenia Zespotu do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska KWRiST w dniu 21
maja 2018 r. strona samorzadowa wskazata, ze nowy tekst projektu ustawy wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
samorzadow, niemniej jednak samorzady przedstawig na pismie dodatkowe szczegdlowe uwagi do poszczegodlnych
rozwigzan przewidzianych w projekcie. Ustalono, ze na posiedzeniu plenarnym KWRiST w dniu 30 maja 2018 r. zostanie
wydana wiazaca opinia o projekcie.

Na posiedzeniu plenarnym w dniu 30 maja 2018 r. Komisja Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego wydata negatywna
opini¢ o projekcie. Strona samorzadowa wskazata, ze co prawda projekt ustawy w duzej mierze realizuje postulaty

samorzadow, niemniej jednak wprowadzone zmiany nie wyczerpuja wszystkich kluczowych dla strony samorzadowej
kwestii.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z ... 1.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mlIn zi]

0] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Lacznie
(0-10)

Dochody ogéltem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki og6lem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogoélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrbodta finansowania

Dodatkowe Regulacja nie bedzie miata wptywu na sektor finansow publicznych, w tym nie bedzie
informacje, w tym powodowata zmniejszenia dochodow Ilub zwigkszenia wydatkow budzetu pafistwa oraz
wskazanie zrodet budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego.

danych i przyjetych do
obliczen zatozen
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7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczosé, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejsécia w zycie zmian

0 1 2 3 5 10  |Lacznie (0-10)

W ujeciu
pieni¢znym

(w mln zt, ceny

duze przedsi¢biorstwa

sektor mikro-, matych
i $rednich

stale z ... 1.) przedsiebiorstw
rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

W ujeciu duze przedsi¢biorstwa

niepieni¢znym

sektor mikro-, matych
i Srednich
przedsigbiorstw

Projektowana ustawa bedzie miata pozytywny wplyw na dziatalnosé
mikroprzedsigbiorcow oraz matych i §rednich przedsigbiorstw. Wplyw ten
bedzie obejmowat przede wszystkim dwa obszary:

1) przedsigbiorcy specjalizujacy si¢ w projektach deweloperskich (budowa,
a nastepnie sprzedaz lub wynajem mieszkan) bgda mogli korzysta¢
Z uproszczonej Sciezki realizacji inwestycji mieszkaniowych, w zamian
za zachowanie odpowiednich standardow urbanizacyjnych;

2) przedsigbiorcy dziatajacy w branzy budowlano-montazowej beda mogli
peli¢  role  wykonawcow lub  podwykonawcdéw  inwestycji
mieszkaniowych realizowanych przy wykorzystaniu uproszczonego
trybu ubiegania si¢ o pozwolenie na budowe.

rodzina, obywatele
oraz gospodarstwa
domowe

Dzieki wprowadzeniu projektowanych regulacji w zakresie ulatwien realizacji
inwestycji mieszkaniowych i najmu instytucjonalnego z docelowym
przeniesieniem wtasno$ci przez zwickszenie podazy mieszkan nastapi
poprawa mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych m.in. przez
docelowe grupy (w szczegolnosci gospodarstwa domowe o niskich dochodach
uniemozliwiajacych zaciaggniecie kredytu mieszkaniowego lub wynajem
mieszkan na zasadach komercyjnych, w tym ludzi mtodych i rodziny
wielodzietne, 0soby z niepetnosprawnosciami), co moze réwniez pozytywnie
wplyna¢ na podjecie decyzji o zalozeniu rodziny. W szczegdlnosci istotne jest,
zeby rynek umozliwit wynajem mieszkania o standardzie dostosowanym do
wielkos$ci rodziny.

Projektowane rozwigzania w zwiazku z mozliwoscia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych przyczynia si¢ do zwigkszenia mobilnosci osob (np. rodzin z
dzie¢mi, 0s6b niepetnosprawnych, ludzi miodych) w celu poszukiwania
odpowiedniego zatrudnienia odpowiadajacego posiadanym kwalifikacjom.

Mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dzieki zwigkszonej
dostepnosci mieszkan na wtasno$¢ (po dokonaniu sptaty catej ceny sprzedazy
mieszkania) wplynie pozytywnie na zatrzymanie mtodych ludzi w kraju, w
szczegdlnosci osob o wyksztatceniu lub kwalifikacjach niezbednych na rynku
pracy.

Warto zauwazy¢, ze projekt ustawy jest komplementarny wzgledem innych
funkcjonujgcych lub procedowanych projektow aktéw prawnych. Warto
zwroéci¢ szczegdlng uwage na projekt ustawy o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania, ktory
dopelnia od strony popytu na mieszkania rozwigzania propodazowe
wprowadzone niniejszg ustawg.

W sytuacji gdy w zwigzku z realizacjg inwestycji mieszkaniowej zajdzie
potrzeba ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, obywatele
(osoby, ktorym przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci) bedg
uprawnione do uzyskania wynagrodzenia/odszkodowania w tytutu
ustanowienia takiego ograniczenia.
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sytuacja ekonomiczna | Projektowana ustawa, adresowana gtownie do podmiotow gospodarczych
rodzin, osob starszych | realizujacych inwestycje mieszkaniowe, nie wptywa bezposrednio na rodziny,
i niepelnosprawnych osoby starsze i1 niepetnosprawne.

Warto jednak zauwazyc¢, ze zwigkszenie liczby nowo budowanych mieszkan
poprawia dostepno$¢ mieszkan na rynku mieszkaniowym, z czego skorzystaja
gléwnie rodziny, a takze osoby starsze i niepelnosprawne. Zwigkszenie
podazy mieszkan na wynajem powinno pozytywnie wplywaé na relatywne
zmniejszenie rynkowych stawek czynszowych i poprawia¢ relacje pomiedzy
wysokoscig obcigzen czynszowych a dochodem.

Niemierzalne

Dodatkowe

informacje, w tym Umozliwienie, dzigki utatwieniu inwestowania w budowanie mieszkan na wynajem, wynajmu
wskazanie zrodet mieszkan o odpowiednim standardzie dostosowanym do wielkosci rodziny, z mozliwoscia

danych i przyjetych do | uzyskania docelowo wlasnosci zajmowanego lokalu.
obliczen zatozen

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

] nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie X tak
wymaganymi przez UE (szczegoly w odwroconej [] nie
tabeli zgodnosci). [ nie dotyczy

X] zmniejszenie liczby dokumentow X zwigkszenie liczby dokumentow

X] zmniejszenie liczby procedur X zwigkszenie liczby procedur

X skrocenie czasu na zalatwienie sprawy [ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ]inne: [ ]inne:

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich X tak

elektronizacji. [ nie

] nie dotyczy

W zwigzku z wprowadzeniem mozliwo$ci zawarcia w pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej dodatkowych
rozstrzygnieé, liczba procedur i dokumentéw w procesie inwestycyjno-budowlanym ulegnie zmniejszeniu, a czas na
zatatwienie sprawy ulegnie skroceniu.

9. Wplyw na rynek pracy

Nowe przepisy powinny mie¢ pozytywny wptyw na rynek pracy. Warto w tym kontekscie zwroci¢ uwagge na 2 aspekty:
Pierwszym jest zwickszenie zatrudnienia w sektorze budowlanym, w zwigzku ze zwigkszeniem liczby nowo budowanych
mieszkan. W drugim aspekcie warto jednak podkresli¢, ze pozytywny wpltyw na rynek pracy jest mozliwy tylko przy
zatozeniu rownoleglych dziatan majacych na celu zwigkszenie podazy pracownikéw na rynku budowlanym. Mozna to
osiggna¢ przez rozwoj edukacji budowlanej (funkcjonowanie szkolnictwa zawodowego, system szkolen i podnoszenia
kwalifikacji) oraz dalsze otwieranie rynku pracy na pracownikow z poza Polski.

10. Wplyw na pozostale obszary

[X] srodowisko naturalne X demografia [] informatyzacja
X sytuacja i rozwéj regionalny (] mienie panstwowe [] zdrowie
[ ]inne:

1. Srodowisko naturalne

Ustawa przewiduje zwigkszenie swobody lokalizacji nowej zabudowy, w tym na terenach
otwartych, przy czym zaproponowane standardy lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych w zakresie dostepu do infrastruktury technicznej (sie¢ wod.-kan.), transportowej
Omowienie wplywu (komunikacja publiczna) oraz spotecznej (rekreacyjne tereny zieleni) beda stuzyly ochronie
srodowiska poprzez ograniczenie potencjalnego negatywnego wptywu inwestycji na srodowisko
(eliminacja zanieczyszczenia wod, redukcja zanieczyszczen zwigzanych 2z ruchem
samochodowym, przeciwdziatanie pogarszaniu jakosci powietrza).

2. Demografia
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Dostgpnos¢ mieszkania jest wskazywana jako jeden z najwazniejszych elementow przy
podejmowaniu decyzji o zalozZeniu i rozwijaniu rodziny. W tym kontekscie projekt dopeknia inne
programy prodemograficzne, w tym program ,,Rodzina 500+”.

3. Sytuacja i rozwdj regionalny

Zwigkszenie podazy mieszkan moze wptynac na rozwdj inwestycji na danym terenie, np. poprzez
przyciagnigcie inwestorow zainteresowanych prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej w
miejscach, ktore zapewniaja odpowiednie mozliwosci zakwaterowania potencjalnych
pracownikow. Pozytywnie moze roéwniez wplywaé na ewentualne przyciagniecie osob
zainteresowanych podjeciem pracy lub nauki. Dobrze rozwinigta infrastruktura mieszkaniowa
wplywa jednoczes$nie na zatrzymanie mieszkancow wartosciowych z punktu widzenia rozwoju
danego obszaru.

4. Lad przestrzenny

Ustawa wprowadza instrumenty, ktore nie naruszaja tadu przestrzennego na obszarze danej
miejscowosci, w ktorej beda realizowane inwestycje mieszkaniowe. W szczegolnosci do tych
instrumentow nalezy zaliczy¢:

— pozostawienie wladztwa planistycznego w gminach;

— pozostawienie ochrony terenéw wynikajace z przepiséw odrgbnych wraz z ochrona otulin form
ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych, terenow zagrozonych powodzig lub
podlegajacych zagrozeniu powodziowemu,

— zwigzanie planowanej inwestycji z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.
W tym elemencie przepisy ustawy sa w stosunku do obecnych regulacji zawartych w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bardziej ,rygorystyczne”, bowiem
obowigzujaca procedura wydawania warunkéw zabudowy nie przewiduje zwigzania
inwestycji z ustaleniami studium (nie ma tez w tej procedurze partycypacji spotecznej,
przewidzianej w projektowanych przepisach ustawy);

—rada gminy, podejmujgc uchwale, bedzie brala pod uwage stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwo$ci rozwoju gminy wynikajace
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(wniosek bedzie przedmiotem oceny 2z punktu widzenia: analiz ekonomicznych,
srodowiskowych i spotecznych, prognoz demograficznych, w tym uwzgledniajacych, tam
gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka
wojewodzkiego, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan
wlasnych gminy, bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe);

— obowigzkowo kazda inwestycja bedzie poprzedzona sporzadzeniem koncepcji urbanistyczno-
-architektonicznej uzasadniajgca rozwigzanie funkcjonalno-przestrzenne  inwestycji
mieszkaniowej z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktorej
inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana;

— realizacja kazdej inwestycji bedzie uzalezniona od spelienia standardéw urbanistycznych,
W tym réwniez standardow lokalnych uchwalanych przez gmine.

11. Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Planuje sie, ze proponowane rozwigzania zostang przyjete przez Rade Ministrow w Il kwartale 2018 r., a nastepnie po
przyjeciu przez Parlament wejda w zycie do konca 2018 r.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja efektow wprowadzenia regulacji nastapi w ramach biezacej analizy sposobu jej stosowania, za pomoca
nastepujacych miernikow:

1) czas trwania procesu inwestycyjno-budowlanego;

2) liczba postgpowan lokalizacyjnych prowadzonych w trybie przepisow ustawy;

3) liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania.

Przewiduje sig, iz pierwsze analizy w zakresie postepowan lokalizacyjnych beda mogty zosta¢ dokonane po 6 miesigcach
od wejscia w zycie wszystkich przepisow ustawy.

Przyjete do ewaluacji wskazniki (liczba mieszkan oddanych do uzytkowania) pozwolg na pelng oceng skutkow
projektowanych rozwigzan prawnych. Projekt odnosi si¢ do inwestycji mieszkaniowych w szerokim tego stowa znaczeniu,
a nie wylgcznie do najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci, dlatego poszerzanie listy miernikow do oceny
projektowanych regulacji prawnych odnoszacych si¢ wytgcznie do najmu instytucjonalnego z docelowym przeniesieniem
wlasnosci mieszkania nie oddawatoby w pehni skutkéw tych regulacji. Mierniki przyjete do oceny projektowanych
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rozwigzan prawnych wskaza, w jaki sposob zmniejszyt si¢ deficyt mieszkaniowy na podstawie liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze mieszkania przeznaczone na wynajem beda stanowily jedynie cze¢$¢ mieszkan wybudowanych
na podstawie projektu. Dodatkowo umowa najmu instytucjonalnego, czy najmu instytucjonalnego z opcja dojscia do
wlasnosci stanowia tylko jedng z mozliwych umow najmu, ktore wynajmujgcy bedzie mogt zastosowaé. Z uwagi, ze nie
ma mozliwo$ci zbadania, ile konkretnego rodzaju umow najmu zostalo zawartych w mieszkaniach wybudowanych na
podstawie ww. projektu, ewentualne badanie ewaluacji projektu poprzez odsetek mieszkan zrealizowanych na podstawie
ustawy przeznaczonych na najem instytucjonalny bedzie mozna przeprowadzi¢ udostepnieniu takich danych przez
podmioty bezposrednio zaangazowane w realizacje rzadowych programow mieszkaniowych (np. BGKN).

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)

Zatacznik nr 1
Organy:
Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego — Pan prof. dr hab. Marek Zirk-Sadowski;
Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego — Pani prof. dr hab. Matgorzata Gersdorf;
Wojewoda Dolnoslaski — Pan Pawet Hreniak;
Wojewoda Kujawsko-Pomorski — Pan Mikotaj Bogdanowicz;
Wojewoda Lubelski — Pan Przemystaw Czarnek;
Wojewoda Lubuski — Pan Wiadystaw Dajczak;
Wojewoda L.odzki — Pan Zbigniew Rau;
Wojewoda Matopolski — Pan Piotr Cwik;
Wojewoda Mazowiecki — Pan Zdzistaw Sipiera;
. Wojewoda Opolski — Pan Adrian Czubak;
. Wojewoda Podkarpacki — Pani Ewa Leniart;
. Wojewoda Podlaski — Pan Bohdan Paszkowski;
. Wojewoda Pomorski — Pan Dariusz Drelich;
. Wojewoda Slqski — Pan Jarostaw Wieczorek;
. Wojewoda Swictokrzyski — Pani Agata Wojtyszek;
. Wojewoda Warminsko-Mazurski — Pan Artur Chojecki;
. Wojewoda Wielkopolski — Pan Zbigniew Hoffmann;
. Wojewoda Zachodniopomorski — Pan Tomasz Hinc;
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Instytucje oraz organizacje:
19. Agencja Mienia Wojskowego;
20. Agencja Rozwoju Regionalnego ,,AGROREG”;
21. Akademia Gorniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie;
22. Bank Gospodarstwa Krajowego S.A.;
23. BGK Nieruchomosci S.A.;
24. Branzowa Komisja Dialogu Spotecznego ds. Ochrony praw lokatoréw i Komisja Dialogu Spotecznego
ds. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu lokatorow;
25. Centrum Naukowo-Badawcze Ochrony Przeciwpozarowej im. Jozefa Tuliszkowskiego PIB;
26. Centrum Projektowania Uniwersalnego;
27. COBO Sp. z 0. 0. — Centralny Osrodek Badawczo-Projektowy Budownictwa Ogolnego;
28. Enea S.A.;
29. Energa Operator;
30. Federacja Stowarzyszen Naukowo-Technicznych, Naczelna Organizacja Techniczna;
31. Federacja Gospodarki Nieruchomosciami;
32. Federacja-Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci;
33. Federacja Przedsigbiorcoéw Polskich;
34. Francusko-Polska 1zba Gospodarcza;
35. Fundacja Centrum PPP;
36. Fundacja Centrum Rozwoju Lokalnego w Lublinie;
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37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.
44,
45,
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53.
54.
55.
56.
57.
58.
59.
60.
61.
62.
63.
64.
65.
66.
67.
68.
69.
70.
71.
72.
73.
74.
75.
76.
77.
78.
79.
80.
81.
82.
83.
84.
85.
86.
87.
88.
89.
90.

Fundacja Instytut Badan i Rozwoju Lokalnego;

Fundacja Laboratorium Architektury 60+;

Fundacja na rzecz Efektywnego Wykorzystania Energii;

Fundacja na rzecz Energetyki Zréwnowazonej;

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego;

Fundacja Normalne Miasto — Fenomen;

Fundacja Polska Bez Barier;

Fundacja ,,Projektowanie Uniwersalne”;

Fundacja Przestrzenie;

Fundacja Republikanska;

Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej;

Fundacja Rozwoju Przedsigbiorczosci;

Fundacja Synapsis;

Fundacja Szansa dla Niewidomych;

Fundacja TUS;

Fundacja Wszechnicy Budowlanej;

Geodezyjna Izba Gospodarcza;

GeoPlus Badania Geologiczne i Geotechniczne;

Gloéwny Instytut Gornictwa;

Hutnicza Izba Przemystowo-Handlowa;

Instytut Badawczy Drog i Mostow;

Instytut Ceramiki i Materiatow Budowlanych;

Instytut Ekologii Terenéw Uprzemystowionych w Katowicach;

Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk;

Instytut Gospodarki Nieruchomo$ciami;

Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa;

Instytut Metropolitalny w Gdansku,

Instytut na rzecz Ekorozwoju;

Instytut Ochrony Srodowiska;

Instytut Rozwoju Miast;

Instytut Rozwoju Terytorialnego we Wroctawiu;

Instytut Spraw Obywatelskich;

Instytut Techniki Budowlanej;

Izba Architektow Rzeczypospolitej Polskiej;

Izba Gospodarcza Komunikacji Miejskiej;

Izba Gospodarcza Cieptownictwo Polskie;

Izba Gospodarcza Energetyki i Ochrony Srodowiska;

Izba Gospodarcza Energetyki Odnawialnej i Rozproszonej;

Izba Gospodarcza Gazownictwa,;

Izba Gospodarcza Wodociagi Polskie;

Izba Projektowania Budowlanego;

Karpacka Spotka Gazownictwa sp. z 0.0.;

Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk;

Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk;

Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci;

Konfederacja Pracodawcow Gospodarki Nieruchomosciami DOMINIUM;

Konfederacja Wtascicieli Mieszkan i Wspolnot Mieszkaniowych, Zarzad Krajowy;

Konferencja Rektorow Akademickich Szkot Polskich;

Konferencja Rektorow Zawodowych Szkot Polskich;

Konwent Dyrektorow Zarzadow Drog Wojewodzkich;

Korporacja Kominiarzy Polskich;

Korporacja Przedsigbiorcow Budowlanych ,,UNI-BUD”;

Krajowa Izba Gospodarcza;

Krajowa Izba Gospodarcza Elektroniki i Telekomunikacji;
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91. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami,

92. Krajowa Komisja Rewizyjna Polskiego Zwigzku Dziatkowcow;

93. Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majatkowych;

94. Krajowa Rada Izb Rolniczych;

95. Krajowa Rada Notarialna;

96. Krajowa Rada Polskiej [zby Inzynieréw Budownictwa;

97. Krajowa Rada Radcéw Prawnych;

98. Krajowa Rada Spoétdzielcza;

99. Krajowa Sekcja Budownictwa NSZZ ,,Solidarnos¢”;

100.Krajowe Stowarzyszenie Agencji Rozwoju Regionalnego;
101.Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci;
102.Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa;

103.Krajowy Sekretariat Budownictwa i Przemystu Drzewnego NSZZ ,,Solidarnosc”;
104.Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS Polska;
105.Naczelna Rada Adwokacka;

106.Narodowe Centrum Nauki;

107.Narodowe Centrum Badan i Rozwoju;

108.Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;
109.Narodowy Instytut Architektury i Urbanistyki;

110.0golnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych;
111.0golnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa,

112.0golnopolska Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami;
113.0golnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykonczeniowych;
114.0golnopolskie Stowarzyszenie Producentéw Zabezpieczen Przeciwpozarowych i Sprzgtu Ratowniczego;
115.0krggowy Zarzad Polskiego Zwigzku Dziatkowcow;

116.0Operator Gazociggow Przesylowych GAZ-SYSTEM S.A;
117.0srodek Wsparcia Ekonomii Spolecznej w Gdansku,
118.Panstwowy Instytut Geologiczny;

119.PERN ,,Przyjazn” S.A.;

120.PGE Polska Grupa Energetyczna S.A.;

121.Politechnika Gdanska,

122.Politechnika Koszalinska;

123.Politechnika Krakowska im. Tadeusza KoSciuszki;

124.Politechnika Lubelska;

125.Politechnika Lodzka;

126.Politechnika Poznanska;

127.Politechnika Rzeszowska im. Ignacego Lukasiewicza;
128.Politechnika Slaska;

129.Politechnika Warszawska,;

130.Polska Federacja Organizacji Zarzadcow, Administratorow i Wtascicieli Nieruchomosci;
131.Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

132.Polska Geodezja Komercyjna;

133.Polska Izba Gospodarcza Elektrotechniki;

134.Polska Izba Informatyki i Telekomunikacji;

135.Polska Izba Inzynier6w Budownictwa — Krajowa Rada;

136.Polska Izba Komunikacji Elektronicznej;

137.Polska Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa;

138.Polska Izba Radiodyfuzji Cyfrowej;

139.Polska Izba Ubezpieczen;

140.Polska Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych S.A.;
141.Polska Agencja Rozwoju Przedsigbiorczosci;

142.Polska Federacja Budownictwa;

143.Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych;
144.Polska Federacja Organizacji Zarzgdcow i Administratorow Nieruchomosci;
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145.Polska Federacja Producentow i Dystrybutoréw Materiatow Budowlanych;
146.Polska Federacja Rynku Nieruchomosci;

147.Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych;
148.Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci;

149.Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych;
150.Polska Izba Gospodarcza TBS;

151.Polska Izba Komunikacji Elektronicznej;

152.Polska Izba Przemystu Chemicznego;

153.Polska Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa;

154.Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego;

155.Polska Izba Ubezpieczen ;

156.Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci;

157.Polski Zwigzek Dziatkowcow;,

158.Polska Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewczej, Gazowej i Klimatyzacji;
159.Polska Unia Wtascicieli Nieruchomosci;

160.Polski Komitet Energii Elektrycznej;

161.Polski Komitet Geologii Inzynierskiej i Srodowiska;

162.Polski Komitet Geotechniki;

163.Polski Koncern Naftowy ORLEN S.A.;

164.Polski Zwiazek Firm Deweloperskich;

165.Polski Zwiazek Gluchych;

166.Polski Zwiazek Inzynierow i Technikéw Budownictwa,
167.Polski Zwiazek Niewidomych;

168.Polski Zwigzek Pracodawcow Budownictwa,;

169.Polskie Gornictwo Naftowe 1 Gazownictwo S.A.;

170.Polskie Okna i Drzwi, Zwigzek Producentow, Dostawcodw i Dystrybutorow;
171.Polskie Sieci Elektroenergetyczne Operator S.A.;

172.Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow i Biegltych Sadowych;
173.Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego;
174.Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci;
175.Polskie Stowarzyszenie Energetyki Wiatrowe;j;

176.Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
177.Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe;

178.Polskie Towarzystwo Przesytu i Rozdziatu Energii Elektrycznej;
179.Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych;
180.Polskie Towarzystwo Elektrocieptowni Zawodowych;
181.Polskie Zrzeszenie Inzynierow i Technikow Sanitarnych;
182.Pracownia Badan i Innowacji Spolecznych ,,Stocznia”;
183.Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego;

184.SISKOM - Stowarzyszenie Integracji Stotecznej Komunikacji;
185.Spotka Restrukturyzacji Kopaln S.A.;

186.State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa Polskiego;
187.Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych;
188.Stowarzyszenie Architektow Katolickich Ar-Ka,;
189.Stowarzyszenie Architektow Polskich;

190.Stowarzyszenie Budownictwa Spolecznego;
191.Stowarzyszenie Budowniczych Domow 1 Mieszkan;
192.Stowarzyszenie Elektrykow Polskich;

193.Stowarzyszenie Fabryka Inicjatyw Lokalnych;
194.Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji;

195.Stowarzyszenie Geodetow Polskich;

196.Stowarzyszenie Integracja;

197.Stowarzyszenie Inzynieréw Bezpieczenstwa Pozarowego;
198.Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Pozarnictwa,
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199.Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Przemystu Materialow Budowlanych;
200.Stowarzyszenie Kosztorysantow Budowlanych;
201.Stowarzyszenie £.odzki Obszar Metropolitalny;
202.Stowarzyszenie Miasta dla Rowerow;

203.Stowarzyszenie Miasto Drzew;

204.Stowarzyszenie Miasto Jest Nasze;

205.Stowarzyszenie ,,Mieszkanicznik”;

206.Stowarzyszenie My-Poznaniacy;

207.Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki;

208.Stowarzyszenie Polska Izba Urbanistow;
209.Stowarzyszenie Przyjaciot Integracji, Fundacja Integracja;
210.Stowarzyszenie Sasiedzkie Wtochy;

211.Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych ,,POLONIA”;
212.Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej i Zachodniej;
213.Stowarzyszenie Ulepsz Poznan;

214.Stowarzyszenie Urbanistow ZOIU,

215.Stowarzyszenie Urbanisci Polscy;

216.Stowarzyszenie Wola Mieszkancow;,

217.Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy;

218.Slaski Zwiazek Gmin i Powiatow;

219. TAURON Polska Energia S.A.;

220.Towarzystwo Opieki nad Zabytkami;

221.Towarzystwo Rozwoju Infrastruktury ,,ProLinea”;
222.Towarzystwo Rozwoju Matych Elektrowni Wodnych;
223.Towarzystwo Urbanistow Polskich;

224.Unia Metropolii Polskich;

225.Unia Miasteczek Polskich;

226.Unia Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce;
227.Wojskowa Akademia Techniczna;

228.Wroctawska Rewitalizacja Sp. z 0.0.;

229.Wschodni Klaster Budowlany;

230.Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie;
231.Zarzad Morskiego Portu Gdansk S.A.;

232.7Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A.;

233.Zarzad Morskich Portéw Szczecin i Swinoujécie S.A.;
234.7Zwiazek Bankow Polskich;

235.Zwigzek Przedsigbiorcow i Pracodawcow;

236.Zwigzek Gmin Warminsko-Mazurskich;

237.Zwigzek Gmin Wiejskich RP;

238.Zwiazek Miast Polskich;

239.Zwigzek Powiatow Polskich;

240.Zwigzek Pracodawcow Ceramiki Budowlanej;

241.Zwiazek Pracodawcow — Producentow Materiatow dla Budownictwa;
242.Zwigzek Rzemiosta Polskiego;

243.Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych RP;
244.7Zwigzek Stowarzyszen Kongres Ruchow Miejskich;
245.7Zwigzek Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej;
246.Zwigzek Zawodowy Budowlani;

Rady Krajowe izby architektéw i izby inzynieréw budownictwa:
247 Krajowa Rada Izby Architektow RP;
248.Krajowa Rada Polskiej Izby Inzynierow Budownictwa;

Okregowe izby architektow i inzynieréw budownictwa:
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249.Dolnoslgska Okregowa Izba Architektow;
250.Kujawsko-Pomorska Okregowa Izba Architektow;
251.Lubelska Okregowa Izba Architektow;,

252.Lubuska Okrggowa Izba Architektow;

253.L6dzka Okrggowa Izba Architektow;

254. Matopolska Okregowa Izba Architektow;
255.Mazowiecka Okregowa Izba Architektow;

256.0polska Okregowa Izba Architektow;,

257.Podkarpacka Okregowa Izba Architektow;

258.Podlaska Okregowa Izba Architektow;

259.Pomorska Okregowa Izba Architektow;

260.Slaska Okregowa Izba Architektow;

261.Swietokrzyska Okregowa Izba Architektow;
262.Warminsko-Mazurska Okrggowa Izba Architektow;
263.Wielkopolska Okregowa Izba Architektow;
264.Zachodniopomorska Okrggowa Izba Architektow;
265.Dolnoslaska Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa;
266.Kujawsko-Pomorska Okrggowa Izba Inzynierow Budownictwa;
267.Lubelska Okrggowa Izba Inzynier6w Budownictwa,
268.Lubuska Okregowa Izba Inzynieré6w Budownictwa,
269.L.6dzka Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa;
270.Matopolska Okrggowa Izba Inzynieréw Budownictwa,
271.Mazowiecka Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa;
272.0polska Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa,
273.Podkarpacka Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa,
274.Podlaska Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa,;
275.Pomorska Okrggowa Izba Inzynieréw Budownictwa;
276.Slaska Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa;
277.Swictokrzyska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa;
278.Warminsko-Mazurska Okregowa Izba Inzynierow Budownictwa;
279.Wielkopolska Okrggowa Izba Inzynier6w Budownictwa,
280.Zachodniopomorska Okrggowa Izba Inzynierow Budownictwa.
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania
projektu ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (UA 40)

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
(Dz. U. Nr 169, poz. 1414, z péZn. zm.) z chwilg skierowania do uzgodnien i konsultacji publicznych
projekt ustawy zostat udostgpniony na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Ministerstwa
Inwestycji i Rozwoju oraz opublikowany na stronie Rzadowego Centrum Legislacji w serwisie Rzadowy
Proces Legislacyjny.

W trybie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziafalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa
zaden z podmiotéw nie zgtosit zainteresowania pracami nad projektem ustawy.

Projekt zostat skierowany do rozpatrzenia przez Komisjg Wspoélng Rzadu i Samorzadu Terytorialnego
w dniu 15 marca 2018 r. Na posiedzeniu plenarnym KWRIST w dniu 28 marca 2018 r. ustalono, ze
projekt bedzie przedmiotem prac Zespotu do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej i Srodowiska, Zespotu do Spraw Ustrojowych oraz Zespotu do Spraw Systemu Finanséw
Publicznych. Na wspolnym posiedzeniu Zespotu do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki
Regionalnej oraz Srodowiska oraz Zespotu do Spraw Ustrojowych KWRIST ustalono, ze projekt bedzie
przedmiotem dalszych uzgodnien ze strong samorzadowg na roboczych spotkaniach. W wykonaniu
powyzszych ustalern w dniu 18 kwietnia 2018 r. w siedzibie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju odbylo sie
spotkanie podzespotu roboczego pos$wigcone omoéwieniu projektu ustawy. W zwiazku z podjetymi
ustaleniami do projektowanej ustawy wprowadzone zostaly zmiany, ktére postulowala strona
samorzadowa. Pismem z dnia 19 kwietnia 2018 r. skierowano wniosek dotyczacy upowaznienia Zespotu do
Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska oraz Zespotu do Spraw
Ustrojowych KWRIST do wydania wigzacej opinii w sprawie projektu. Do przedmiotowego wniosku przychylit
si¢ Zespdt do Spraw Sektora Finanséw Publicznych. Na posiedzeniu plenarnym KWRIiST w dniu 25 kwietnia
2018 r. Zespdt do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska oraz Zespot
do Spraw Ustrojowych zostaly upowaznione do wydania wigzacej opinii o projekcie. Podczas posiedzenia
Zespotu do Spraw do Spraw Infrastruktury, Rozwoju Lokalnego, Polityki Regionalnej i Srodowiska KWRiST
w dniu 21 maja 2018 r. strona samorzadowa wskazata, ze nowy tekst projektu ustawy wychodzi
naprzeciw oczekiwaniom samorzadéw, niemniej jednak samorzady przedstawig na pi$mie dodatkowe
szczegotowe uwagi do poszczegoéinych rozwigzan przewidzianych w projekcie. Ustalono, ze na posiedzeniu
plenarnym KWRIST w dniu 30 maja 2018 r. zostanie wydana wigzaca opinia o projekcie.

Na posiedzeniu plenarnym w dniu 30 maja 2018 r. Komisja Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego
wydata negatywng opinie o projekcie. Strona samorzadowa wskazata, ze co prawda projekt ustawy w duzej
mierze realizuje postulaty samorzadéw, niemniej jednak wprowadzone zmiany nie wyczerpujg wszystkich
kluczowych dla strony samorzadowej kwestii.

Projekt ustawy zostat skierowany do uzgodnien miedzyresortowych oraz opiniowania i konsultacji
publicznych w dniu 15 marca 2018 r. Uzgodnienia miedzyresortowe oraz konsultacje publiczne trwaly do
29 maja 2018 r.

Od momentu upublicznienia projektu ustawy resort odpowiadat na liczne pytania dziennikarzy w sprawie
projektu oraz zmian, ktére zapowiedziano po pierwszych publikacjach prasowych na ten temat. W dniu
19 marca 2018 r. w Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju odbylto sie spotkanie dla kilku dziennikarzy, ktorzy
skierowali pierwsze zapytania o projekt ustawy.

W dniu 11 kwietnia 2018 r. projekt byt przedmiotem dyskusji podczas posiedzenia doraznego Zespotu
problemowego ds. Strategii na Rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju w ramach Rady Dialogu
Spotecznego.

W dniu 26 kwietnia 2018 r. odbyta sie konferencja uzgodnieniowa z resortami, ktére zgtosity uwagi
wobec projektu. Podczas spotkania przedyskutowano wszystkie uwagi oraz zaprezentowano nowg
koncepcje przepiséw, co skutkowato wycofaniem uwag niektérych resortow.




W dniu 27 kwietnia 2018 r. odbylo sie natomiast spotkanie podsumowujace etap konsultacji publicznych
projektowanej ustawy z udziatlem szerokiego grona podmiotéw spotecznych, w tym przedstawicieli
podmiotéw, ktére zgltosity uwagi do projektu. Podczas spotkania omoéwiono zgloszone uwagi oraz
zaprezentowano kierunkowe modyfikacje projektowanych przepiséw wynikajace z nadestanych w ramach
konsultacji publicznych opinii.

W zwiazku z modyfikacjg tresci przepiséw w dniu 15 maja 2018 r. w resorcie inwestycji i rozwoju odbyty
sie dwustronne spotkania robocze z przedstawicielami Ministerstwa Srodowiska, Ministerstwa Kultury
i Dziedzictwa Narodowego, Ministerstwa Infrastruktury, Ministerstwa Przedsigbiorczoéci i Technologii
oraz Ministerstwa Energii majace na celu oméwienie ewentualnych uwag do nowego tekstu projektu ustawy
oraz rozbieznosci pozostatych wobec projektowanej regulacji. W dniu 16 maja 2018 r. projekt byt
dyskutowany z przedstawicielami m.in. Kancelarii Prezesa Rady Ministrow.

Pismem z 17 maja 2018 r. projekt ustawy zostat skierowany do ponownych uzgodnien
miedzyresortowych. W dniu 25 maja 2018 r. resort inwestycji i rozwoju przedstawit stanowisko do
zgloszonych uwag oraz zwrécit sie o przyjecie przedstawionych wyjasniert oraz uznanie projektu ustawy
za uzgodniony. Termin na przedstawienie stanowiska resortéw wyznaczono do dnia 29 maja 2018 r.

Projekt ustawy byt réwniez przedmiotem dyskusji podczas posiedzenia Giéwnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w dniu 22 maja 2018 r.

W ramach konsultacji publicznych i opiniowania projekt zostat przekazany do zaopiniowania przez
nastepujace podmioty:

Organy:

Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego — Pan prof. dr hab. Marek Zirk-Sadowski
Pierwszy Prezes Sadu Najwyzszego — Pani prof. dr hab. Maigorzata Gersdorf
Wojewoda Dolnosélaski — Pan Pawet Hreniak

Wojewoda Kujawsko-Pomorski — Pan Mikotaj Bogdanowicz

Wojewoda Lubelski — Pan Przemystaw Czarnek

Wojewoda Lubuski — Pan Wiadystaw Dajczak

Wojewoda todzki — Pan Zbigniew Rau

Wojewoda Malopolski — Pan Piotr Cwik

Wojewoda Mazowiecki — Pan Zdzistaw Sipiera
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10. Wojewoda Opolski — Pan Adrian Czubak

11.  Wojewoda Podkarpacki — Pani Ewa Leniart

12. Wojewoda Podlaski — Pan Bohdan Paszkowski

13. Wojewoda Pomorski — Pan Dariusz Drelich

14.  Wojewoda Sigski — Pan Jarostaw Wieczorek

15.  Wojewoda Swietokrzyski — Pani Agata Wojtyszek

16. Wojewoda Warminsko-Mazurski — Pan Artur Chojecki
17. Wojewoda Wielkopolski — Pan Zbigniew Hoffmann
18. Wojewoda Zachodniopomorski — Pan Tomasz Hinc

Instytucje oraz organizacje:

19.  Agencja Mienia Wojskowego

20. Agencja Rozwoju Regionalnego ,AGROREG”

21. Akademia Gérniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie

22. Bank Gospodarstwa Krajowego S.A.

23. BGK Nieruchomosci S.A.

24. Centrum Naukowo-Badawcze Ochrony Przeciwpozarowej im. Jézefa Tuliszkowskiego PIB
25.  Centrum Projektowania Uniwersalnego

26. COBO Sp. z 0. 0. - Centralny O$rodek Badawczo-Projektowy Budownictwa Ogdinego
27. Enea S.A.

28. Energa Operator

29. Federacja Stowarzyszeni Naukowo-Technicznych, Naczelna Organizacja Techniczna
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Federacja Gospodarki Nieruchomosciami
Federacja-Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
Federacja Przedsigbiorcéow Polskich

Francusko-Polska Izba Gospodarcza

Fundacja Centrum PPP

Fundacja Centrum Rozwoju Lokalnego w Lublinie
Fundacja Instytut Badan i Rozwoju Lokalnego

Fundacja Laboratorium Architektury 60+

Fundacja na rzecz Efektywnego Wykorzystania Energii
Fundacja na rzecz Energetyki Zrbwnowazonej

Fundacja Normaine Miasto — Fenomen

Fundacja Polska Bez Barier

Fundacja "Projektowanie Uniwersalne"

Fundacja Rozwoju Demokracji Lokalnej

Fundacja Rozwoju Przedsiebiorczoéci

Fundacja Synapsis

Fundacja Szansa dla Niewidomych

Fundacja TUS

Fundacja Wszechnicy Budowlanej

Geodezyjna Izba Gospodarcza

GeoPlus Badania Geologiczne i Geotechniczne

Gtéwny Instytut Gérnictwa

Hutnicza Izba Przemystowo-Handlowa

Instytut Badawczy Drég i Mostow

Instytut Ceramiki i Materiatéw Budowlanych

Instytut Ekologii Terenéw Uprzemystowionych w Katowicach
Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk
Instytut Gospodarki Nieruchomosciami

Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa
Instytut Metropolitalny w Gdansku

Instytut na rzecz Ekorozwoju

Instytut Ochrony Srodowiska

Instytut Rozwoju Miast

Instytut Rozwoju Terytorialnego we Wroctawiu

Instytut Techniki Budowlane;

Izba Gospodarcza Komunikacji Miejskie;

Izba Gospodarcza Cieptownictwo Polskie

Izba Gospodarcza Energetyki i Ochrony Srodowiska

Izba Gospodarcza Energetyki Odnawialnej i Rozproszonej
Izba Gospodarcza Gazownictwa

Izba Gospodarcza Wodociagi Polskie

Izba Projektowania Budowlanego

Karpacka Spétka Gazownictwa sp. z 0.0.

Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk
Komitet Architektury i Urbanistyki Polskiej Akademii Nauk
Konfederacja Budownictwa i Nieruchomosci
Konfederacja Whascicieli Mieszkan i Wspdlnot Mieszkaniowych, Zarzad Krajowy
Konferencja Rektorow Akademickich Szkot Polskich
Konferencja Rektorow Zawodowych Szkét Polskich
Korporacja Kominiarzy Polskich

Korporacja Przedsiebiorcow Budowlanych "UNI-BUD"
Krajowa lzba Gospodarcza

Krajowa Izba Gospodarcza Elektroniki i Telekomunikacji
Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Krajowa Organizacja Rzeczoznawcow Majgtkowych
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Krajowa Rada lzb Rolniczych

Krajowa Rada Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa

Krajowa Rada Radcéw Prawnych .
Krajowa Rada Spéidzielcza

Krajowa Sekcja Budownictwa NSZZ ,Solidarnos¢”

Krajowe Stowarzyszenie Agencji Rozwoju Regionalnego

Krajowe Stowarzyszenie Profesjonalistow Rynku Nieruchomosci
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa

Krajowy Sekretariat Budownictwa i Przemystu Drzewnego NSZZ ,Solidarnos¢”
Krolewski Instytut Dyplomowanych Rzeczoznawcéw RICS Polska
Naczelna Rada Adwokacka

Narodowe Centrum Nauki

Narodowe Centrum Badan i Rozwoju

Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
Ogdlnopolska Federacja Organizacji Pozarzadowych
Ogdlnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa

Ogolnopolska Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Ogoélnopolskie Stowarzyszenie Firm Budowlano-Wykornczeniowych
Ogdinopolskie Stowarzyszenie Producentéw Zabezpieczen Przeciwpozarowych
Ratowniczego

Operator Gazociggdéw Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A.

Osrodek Wsparcia Ekonomii Spotecznej w Gdansku

Panstwowy Instytut Geologiczny

PERN ,Przyjazn” S.A.

PGE Polska Grupa Energetyczna S.A.

Politechnika Gdanska

Politechnika Koszalifiska

Politechnika Krakowska im. Tadeusza Ko$ciuszki

Politechnika Lubelska

Politechnika tédzka

Politechnika Poznarska

Politechnika Rzeszowska im. Ignacego tukasiewicza

Politechnika Slaska

Politechnika Warszawska

Polska Federacja Organizaciji Zarzadcow, Administratoréw i Wiascicieli Nieruchomosci
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Geodezja Komercyjna

Polska Izba Gospodarcza Elektrotechniki

Polska |zba Informatyki i Telekomunikac;ji

Poiska Izba Inzynieréw Budownictwa - Krajowa Rada

Polska Izba Komunikacji Elektronicznej

Polska |Izba Przemystowo-Handlowa Budownictwa

Polska |zba Radiodyfuzji Cyfrowej

Polska Izba Ubezpieczen

Polska Agencja Informaciji i Inwestycji Zagranicznych S.A.

Polska Agencja Rozwoju Przedsigbiorczosci

Polska Federacja Budownictwa

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Polska Federacja Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci
Polska Federacja Producentéw i Dystrybutorow Materiatéw Budowlanych
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow Nieruchomosciowych
Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Polska Izba Gospodarcza TBS

Sprzetu




139. Polska Izba Komunikacji Elektronicznej
< 140. Polska Izba Przemystu Chemicznego
141. Polska Izba Przemysfowo-Handlowa Budownictwa
142. Polska lzba Rzeczoznawstwa Majatkowego
143. Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci
144. Polska Korporacja Techniki Sanitarnej, Grzewczej, Gazowej i Klimatyzaciji
145. Polska Unia Wiascicieli Nieruchomosci
146. Polski Komitet Energii Elektrycznej
147. Polski Komitet Geologii Inzynierskiej i Srodowiska
148. Polski Komitet Geotechniki
149. Polski Koncern Naftowy ORLEN S.A.
150. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich
151. Polski Zwigzek Gtuchych
152. Polski Zwigzek Inzynierow i Technikéw Budownictwa
153. Polski Zwigzek Niewidomych
154. Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa
155. Polskie Gornictwo Naftowe i Gazownictwo S.A.
156. Polskie Okna i Drzwi, Zwigzek Producentow, Dostawcéw i Dystrybutorow
157. Polskie Sieci Elektroenergetyczne Operator S.A.
158. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcédw i Biegltych Sadowych
159. Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
160. Polskie Stowarzyszenie Doradcéa. Rynku Nieruchomosci
161. Polskie Stowarzyszenie Energetyki Wiatrowej
162. Polskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych
163. Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe
164. Polskie Towarzystwo Przesytu i Rozdziatu Energii Elektrycznej
165. Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majatkowych
166. Polskie Towarzystwo Elektrocieptowni Zawodowych
167. Polskie Zrzeszenie Inzynieréw i Technikow Sanitarnych
168. Pracownia Badan i Innowacji Spotecznych ,Stocznia”
169. Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego
170. SISKOM - Stowarzyszenie Integracji Stotecznej Komunikacji
171. Spétka Restrukturyzaciji Kopaln S.A.
172. State Przedstawicielstwo Kongresu Budownictwa Polskiego
173. Stoteczne Stowarzyszenie Rzeczoznawcédw Majatkowych
174. Stowarzyszenie Architektéw Katolickich Ar-Ka
175. Stowarzyszenie Architektéw Polskich
176. Stowarzyszenie Budownictwa Spotecznego
177. Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan
178. Stowarzyszenie Elektrykéw Polskich
179. Stowarzyszenie Fabryka Inicjatyw Lokalnych
180. Stowarzyszenie Forum Rewitalizacji
181. Stowarzyszenie Geodetéw Polskich
182. Stowarzyszenie Integracja
183. Stowarzyszenie Inzynieréw Bezpieczenstwa Pozarowego
184. Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikéw Pozarnictwa
185. Stowarzyszenie Inzynieréw i Technikow Przemystu Materiatow Budowlanych
186. Stowarzyszenie Kosztorysantéw Budowlanych
187. Stowarzyszenie Lédzki Obszar Metropolitainy
188. Stowarzyszenie Miasta dla Rowerdw
189. Stowarzyszenie ,Mieszkanicznik”
190. Stowarzyszenie My-Poznaniacy
191. Stowarzyszenie Nowoczesne Budynki
192. Stowarzyszenie Polska lzba Urbanistéw
193. Stowarzyszenie Przyjaciét Integracji, Fundacja Integracja




194. Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych ,POLONIA”
195. Stowarzyszenie Tebeesow Polski Potudniowej i Zachodniej
196. Stowarzyszenie Ulepsz Poznan

197. Stowarzyszenie Urbanisci Polscy

198. Stowarzyszenie Zachodniopomorskie Tebeesy
199. Slaski Zwigzek Gmin i Powiatow |
200. TAURON Polska Energia S.A.

201. Towarzystwo Opieki nad Zabytkami

202. Towarzystwo Rozwoju Infrastruktury ,ProLinea”

203. Towarzystwo Rozwoju Matych Elektrowni Wodnych

204. Towarzystwo Urbanistéw Polskich

205. Unia Metropolii Polskich

206. Unia Miasteczek Polskich

207. Unia Spétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce

208. Wojskowa Akademia Techniczna

209. Wroctawska Rewitalizacja Sp. z o.0.

210. Wschodni Klaster Budowlany

211.  Zachodniopomorski Uniwersytet Technologiczny w Szczecinie

212. Zarzad Morskiego Portu Gdansk S.A.

213. Zarzad Morskiego Portu Gdynia S.A.

214. Zarzad Morskich Portéw Szczecin i Swinoujécie S.A.

215. Zwigzek Bankow polskich

216. Zwigzek Przedsiebiorcow i Pracodawcow

217. Zwigzek Gmin Wiejskich RP

218. Zwigzek Miast Polskich

219. Zwigzek Powiatéw Polskich

220. Zwigzek Pracodawcow Ceramiki Budowlanej

221. Zwigzek Pracodawcédw - Producentow Materiatdow dla Budownictwa

222. Zwigzek Rzemiosta Polskiego

223. Zwigzek Rewizyjny Spétdzielni Mieszkaniowych RP

224. Zwigzek Stowarzyszen Kongres Ruchéw Miejskich

225. Zwigzek Wojewddztw Rzeczypospolitej Polskiej

226. Zwigzek Zawodowy Budowlani

Rady Krajowe izby architektow i izby inzynierow budownictwa:
227. Krajowa Rada lzby Architektéw RP
228. Krajowa Rada Polskiej Izby Inzynieréw Budownictwa

Okregowe izby architektéw i inzynieréw budownictwa:
229. Dolnoslgska Okregowa Izba Architektow

230. Kujawsko-Pomorska Okregowa lzba Architektéw
231. Lubeiska Okregowa Izba Architektow

232. Lubuska Okregowa Izba Architektow

233. tobdzka Okregowa Izba Architektow

234. Matopolska Okregowa lzba Architektow

235. Mazowiecka Okregowa Izba Architektéw

236. Opolska Okregowa lzba Architektéw

237. Podkarpacka Okregowa lzba Architektow

238. Podlaska Okregowa lzba Architektow

239. Pomorska Okregowa Izba Architektow

240. Slgska Okregowa Izba Architektow

241. Swietokrzyska Okregowa Izba Architektow

242. Warminsko-Mazurska Okregowa lzba Architektéw




243.
244,
245,
246.
247.
248.
249.
250.
251.
252.
253.
254,
255.
256.
257.
258.
259.
260.

Wielkopolska Okregowa Izba Architektow
Zachodniopomorska Okregowa Izba Architektow

Dolnoslaska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Kujawsko-Pomorska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Lubelska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Lubuska Okregowa lzba Inzynieréw Budownictwa

tédzka Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Matopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Mazowiecka Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Opolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Podkarpacka Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Podlaska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Pomorska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa

Slaska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Swigtokrzyska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Warmirisko-Mazurska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Wielkopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa
Zachodniopomorska Okregowa lzba Inzynieréw Budownictwa

W ramach konsultacji publicznych i opiniowania do resortu wptyneto okoto 1200 uwag, z czego wiekszos$cé
stanowity uwagi oséb fizycznych.

Osoby fizyczne co do zasady podnosity, ze zaproponowane rozwigzania w negatywny sposo6b wplyng na tad
przestrzenny polskich miast oraz jakos¢ zycia mieszkancow inwestycji realizowanych na podstawie
projektowanej ustawy, apelujgc jednoczesnie o zaprzestanie prac nad ustawa.

Ponadto uwagi zgtosito okoto 150 podmiotow spotecznych.

Wigkszo$¢ uwag dotyczyta:

moziliwosci realizowania inwestycji niezgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego oraz
ustaleniami studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy,

niewystarczajgcego udziatu spofeczeristwa w procesie lokalizowania inwestycji, w tym braku
zabezpieczenia praw stronom, ktére nie posiadajg tytutu prawnego do nieruchomosci (np. rodzinne
ogrody dziatkowe),

standardéw urbanistycznych (cze$¢ podmiotow podnosita, e standardy sg zbyt rygorystyczne
i uniemozliwig realizacj¢ inwestycji, inni natomiast postulowali o jeszcze wigksze zaostrzenie
zaproponowanych standardéw),

niedoprecyzowanych przepiséw dotyczacych konkursu oraz koncepg;ji urbanistyczno-architektoniczne;j,
zagrozenia zabudowy terendw objetych ochrong,
zagrozenia subordynacjg oraz ,rozlewaniem sig¢” miast,

zastgpienia uzgodnien formg niewigzacego opiniowania wniosku inwestora o ustanie lokalizacji
inwestycji.

W wyniku uwzglednienia uwag zgloszonych w ramach opiniowania oraz przez strone spoteczng
zdecydowano m.in. o:

1) uwarunkowaniu mozliwosci realizacji inwestycji od zgodnosci ze studium (za wyjatkiem terenow
pokolejowych, powojskowych, poprzemystowych oraz po ustugach pocztowych),

2) przeniesieniu catego procesu decyzyjnego w sprawie lokalizacji do gminy,

3) zwigkszeniu partycypacji spotecznej w procesie decyzyjnym, m.in. poprzez wprowadzenie
mechanizmu, zgodnie z ktérym zgoda na lokalizacje bedzie wydawana w formie uchwaty rady




5)

6)
7)

8)

gminy, a co za tym idzie wniosek inwestora bedzie podlegat wytozeniu do publicznego wgladu
z mozliwoscia zgtaszania ewentualnych uwag,

uszczegélowieniu przepiséw dotyczacych konkursw oraz koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej, m.in. poprzez wprowadzenie obowigzku dotaczenia koncepcji na etapie wniosku
o lokalizacje przez inwestora oraz udziat przedstawiciela wladzy wykonawczej i stanowigcej gminu
w zespole konkursowym oceniajacym zaproponowane koncepcje urbanistyczno-architektoniczne,

zréznicowaniu ustawowych standardéw urbanistycznych w zaleznosci od wielkosci
miejscowosci (w miastach powyzej 100 tys. ludnosci — odleglosci o polowe mniejsze),

przyznaniu radzie gminy mozliwos$ci okreslania lokalnych standardéw urbanistycznych,

wiekszym zréznicowaniu inwestycji, ktére bedg realizowane na podstawie ustawy, co umozliwi
wigczenie mniejszych inwestycji,

czasowym obowiazywaniu ustawy — przez 10 lat.
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Pani Jolanta Rusiniak
Sekretarz Rady Ministrow

Opinia
o zgodnosci 2 prawem Unii Europe]skiej profektu ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, wyraiona przez
ministra wiasciwego do spraw czlonkostwa Rzeczypospolite] Polskiej w Unii Europejskie]

Szanowna Pani Minister,
w zwigzku z przediozonym projektem ustawy pozwalam sobie wyrazi¢ poniiszg opinie.

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem Unil Europejskiej.

Jednoczesnie zwracam uwage, Ze realizacja inwestycji dotyczacych zabudowy mieszkaniowej
wraz z infrastrukturg towarzyszaca jest objeta zakresem dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnio 2011 r. w sprawie oceny skutkow
wywieranych przez niektdre przedsigwziecia publiczne i prywatne na Srodowisko, w tym w
szczegbinodcl jej art. 11 ust. 1, ktéry zobowigzuje do zapewnienia czlonkom
»zainteresowanej spolecznoscl” skutecznego dostepu do wymiaru sprawiedliwosci, co
oznacza, ze powyisze jednostki, wnoszac odwotanie lub skarge na decyzje administracyjna,
muszg mie¢ réwniez zapewniong mozliwoéé zwrdcenia sie do sadu lub wiasciwego organu o
zarzadzenie Srodka tymczasowego, tak aby kwestionowane dziatania mogly zostaé
przerwane i aby zapobiec wynikajgcemu z nich zagrozeniu dla srodowiska. Ze wzgledu na
catoksztait przepiséw regulujgcych proces inwestycyjny w Polsce, ktére Komisja Europejska
w postgpowaniu naruszeniowym nr 2016/2046 uznaje za systemowo haruszajgce dyrektywe
2011/92/WE ze wzgledu na brak dostepu do skutecznego $rodka odwotawczego
wymaganego dyrektywa 2011/92/WE takie na etapie wydawania decyzji okreslonych
w ,specustawach”, istnieje ryzyko uznania projektu ustawy przez Komisje za niezgodny 2
art. 11 ust. 1 ww. dyrektywy.

Z powaianiem

Do wiadomosci:

Pan Jerzy Kwieciriski

Minister Inwestycji i Rozwoju 2 up. Minlstra Spraw Zagranicznych
S Piotr Wawrzyk

Tady Mindstrow) Podsekretarz Stanu

mn




