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Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych
(wybrane zagadnienia)

Wprowadzenie

Obecnie obowiazujaca Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej' naklada na
jednostki samorzadu terytorialnego konieczno$¢ wykonywania szeregu za-
dai publicznych, wprowadzajac zasad¢ domniemania wlasciwosci samorza-
du terytorialnego®. Zasada ta pozwala przyja¢, ze do whasciwosci organéw
samorzadu terytorialnego nalezy kazda sprawa, jesli przepis ustawy nie za-
strzega wyraznie wlasciwosci do zatatwienia jej przez administracje paristwo-
wa’. Wskazana powyziej zasada objeta jest realizacja zadan o charakterze pu-
blicznym, podejmowanych w celu realizacji dobra wspélnego i majacych na
celu zaspokajanie potrzeb wspélnot lokalnych®. Sposréd wszystkich zadan
wlasnych gminy szczeg6lna uwage nalezy zwréci¢ na ksztaltowanie i prowa-
dzenie polityki przestrzennej®, ktére to realizowane jest w oparciu o upo-

' Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 2009 r., Nr 114,
poz. 946), dalej jako: Konstytucja RP.

2 W art. 163 Konstytucji RP wskazano bowiem, ze: ,Samorzad terytorialny wykonuje zadania
publiczne nie zastrzezone przez Konstytucjg lub ustawy dla organéw innych wtadz publicz-
nych”.

3 Zob. M. Masternak-Kubiak [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red.

M. Haczkowska, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2014.

Por. Z. Niewiadomski, Samorzqd terytorialny w Konstytucji RP, ,Samorzad Terytorialny”

2000, nr 3,s. 8in.

Jak wskazali Alicja Pluciriska-Filipowicz Alicja i Tomasz Filipowicz w: Ustawa o planowaniu

i zagospodarowanin przestrzennym. Komentarz, red. A. Pluciriska-Filipowicz, M. Wierzbow-

ski, wyd. 3, Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2018: ,Powierzenie ustawa gminie ksztatto-

wania i prowadzenia polityki przestrzennej jako zadad wilasnych, co nastapilo juz poprzez
regulacje, ktéra poprzedzata komentowana ustawe, jest wyrazem decentralizacji przedmioto-

wych zadan. Juz z regulacji ustawy z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2017 r.

poz. 1875 ze zm.) wynika, e s3 to zadania wlasne”.
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waznienie zawarte w art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym®. W przywotanym przepisie okreslono instytucje wladztwa
planistycznego, ktére stanowi kompetencj¢ gminy do samodzielnego i zgod-
nego z jej interesami oraz zapewnieniem tadu przestrzennego ksztattowania
polityki przestrzennej. Obejmuje ono samodzielne ustalenie przez radg gmi-
ny przeznaczenia terenéw i rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okredlanie sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy’. Wskazane
zadanie az do dnia 22 sierpnia 2018 r.® realizowane bylo poprzez uchwalanie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wraz z wejsciem
w zycie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych’ ksztattowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej przez gminy moze odbywac si¢ w oparciu o instytucje okreslone
w tej ustawie. Ustawodawca bowiem, dostrzegajac nieprawidtowe wywiazywa-
nie si¢ przez gminy ze swoich zadari w zakresie wladztwa planistycznego, spo-
wodowane gléwnie znacznym skomplikowaniem procedury i dtugoscia pro-
wadzenia procesu planistycznego'®, postanowil wprowadzi¢ regulacje prawne
utatwiajace inwestorom przygotowanie i realizacjg inwestycji''.

Powyzsze twierdzenia znajduja swoje odzwierciedlenie w tekscie uzasad-
nienia do projektu przedmiotowej ustawy, w ktérym wskazano m.in., ze:

Gléwnym zatozeniem projektowanej ustawy jest wprowadzenie regulacji umozli-
wiajacych znaczace przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych, co nastapi w oparciu o do$wiadczenia po-
dobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktérych zamieszczenie w osobnym
akcie prawnym regulacji po$wigconych wylacznie przygotowaniu oraz realizacji

»Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego, z wyjatkiem morskich wéd wewnetrznych,
morza terytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej oraz terenéw zamknigtych, nalezy do
zadan wlasnych gminy”; Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (T.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 1945), dalej jako: u.p.p.

Por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 6 marca 2018 r.,
sygn. ake I OSK 1189/16, LEX nr 2499744.

Tj. do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowa-
niu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r.,
poz. 1496).

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2 2018 r., poz. 1496), dalej jako: u.p.r.i.m.i.t.
Co na dalszym etapie przygotowania i realizacji inwestycji (w tym mieszkaniowych) wywie-
rato niekorzystne skutki dla inwestoréw, w tym czgéciowo uniemozliwialo realizacje plano-
wanych przez nich inwestycji.

Przy czym przedmiotowa ustawa ustawodawca objal jedynie regulacje dotyczace inwestycji
mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych.
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okreslonego rodzaju inwestycji wplynelo pozytywnie na przyspieszenie proceséw
inwestycyjnych. Celem projektu jest przyjecie rozwiazan upraszczajacych i uspraw-
niajacych procedury administracyjne zwiazane z realizacja inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych'%

Ponadto, zgodnie z zalozeniami u.p.r.i.m.i.t. ma da¢ podstawy prawne do
sprawnej realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego, przyjetego przez
Rad¢ Ministréw w dniu 27 wrzesnia 2016 r., ktérego gléwnym celem jest
likwidacja deficytéw ilosciowych i jakosciowych mieszkari. Niewatpliwym
jest, ze wprowadzenie przedmiotowej ustawy moze doprowadzi¢ réwniez do
osiagniccia innych celéw, jednakze gtéwnym zatozeniem jest utatwienie in-
westorom przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych, w szczegblnosci poprzez przyspieszenie procesu uzyskania
stosownego aktu, w ktérym nieruchomo$¢ inwestora ,,uzyska odpowiednie
przeznaczenie”. Nalezy jednak wskaza¢, ze, wprowadzajac przedmiotows
ustawe, ustawodawca nie natozyt obowiazku jej stosowania przez wszystkich
inwestoréw majacych zamiar realizowaé inwestycje mieszkaniowe, dopusz-
czajac mozliwo$¢ stosowania przez inwestoréw rozwiazan dotychczasowych,
tj. zasad ogélnych, okreslonych w szczegélnoéci w przepisach u.p.p.”, trybu
okreslonego w u.p.ri.m.i.t., czy tez trybu o charakterze mieszanym (art. 1
ust. 2 oraz art. 13 u.p.r.i.m.i.t.).

Celem pracy jest poréwnanie regulacji dotyczacych przygotowania i re-
alizacji inwestycji mieszkaniowych w oparciu o przepisy u.p.p. i u.p.r.i.m.i.t.
(tj. w trybie zwyklym albo w trybie okreslonym w u.p.r.i.m.i.t. albo w trybie
o charakterze mieszanym), biorac pod uwage aspekt czasowy jako kluczo-
wy dla inwestoréw. Zanim jednak mozliwe bedzie przejscie do poréwnania
wskazanych powyzej regulacji, nalezy poszukaé definicji legalnej pojecia in-
westycji mieszkaniowej, co pozwoli unikna¢ rozwazan zawieszonych w termi-
nologicznej prézni. U.p.p. nie podaje definicji legalnej tego pojecia, zostata

ona natomiast zawarta w art. 2 pke 2 u.p.r.i.m.i.t."

12 Zob. uzasadnienie do projektu ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych dostgpne na stronach Sejmu Rzeczpospolitej
Polskiej (http://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2667 ).

Dalej jako: tryb zwykly.

Zob. art. 2 pkt 2 u.p.r.i.m.i.t., w brzmieniu [uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja): ,inwe-
stycja mieszkaniowa — przedsigwzigcie obejmujace budowg, zmiang sposobu uzytkowania
lub przebudowe, w wyniku ktdrej powstana budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne
o facznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jedno-
rodzinne o Iacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewngtrznymi, a takze roboty budowlane niezb¢dne do obstugi oraz
prawidlowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowa stanowia réwniez czesci bu-
dynkéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa”.
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Przygotowanie inwestycji mieszkaniowych w trybie zwyktym*®
oraz w trybie mieszanym

W okresie przed dniem wejscia w zycie u.p.r.i.m.i.t. zlokalizowanie inwestycji
mieszkaniowych odbywalo si¢ jedynie w oparciu o przepisy zawarte gléwnie
W u.p.p., co powodowalo, ze proces ten zwiazany byt z uchwaleniem miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego albo uzyskaniem decyzji o wa-
runkach zabudowy'®. W przypadku, gdy obszar danej nieruchomosci objety
jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, istnieja dwie
alternatywne mozliwosci: obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza mozliwo$¢ realizacji inwestycji mieszkaniowej albo
nie dopuszcza takiej mozliwosci realizacji. W zakresie pierwszej mozliwosci
sytuacja inwestora jest stosunkowo prosta, poniewaz inwestor ma mozliwo$¢
niemal natychmiastowego wystapienia z wnioskiem o pozwolenie na budo-
we. Problem pojawia si¢ w sytuacji, gdy obszar danej nieruchomosci objety
jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktéry nie do-
puszcza mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowej. Wprawdzie przepisy
prawa dopuszczajg mozliwo$¢ zmiany takiego aktu prawnego, jednakze jest
to proces skomplikowany i dtugotrwaly, jak réwniez niegwarantujacy satys-
fakcjonujacego inwestora rezultatu, zgodnie bowiem z trescig art. 27 u.p.p.:
»Zmiana studium lub planu miejscowego nast¢puje w takim trybie, w jakim
sa one uchwalane”. Jedyng réznica pomigdzy uchwaleniem a zmiang miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sposéb zainicjowania
stosownej procedury, poniewaz jest to postgpowanie inicjowane w wyniku
zlozenia stosownego wniosku o zmian¢ miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego'’. W przypadku, gdyby doszto do uznania, ze wniosek ten
jest uzasadniony, do wiasciwej rady gminy kierowany jest wniosek o podjecie
uchwaly o przystapieniu do zmiany planu'®. Po rozpoznaniu wniosku rada

Tj. na zasadach okreslonych w u.p.p., stanowiacych jedyna mozliwos¢ realizacji inwestycji
przed dniem wejécia w zycie u.p.r.im.i.t.

Po wejsciu w zycie u.p.r.i.m.i.t. w dalszym ciagu istnieje mozliwo$¢ lokalizowania inwestycji
mieszkaniowych w oparciu o przepisy zawarte gtéwnie w u.p.p. w ramach trybu zwykle-
go lub trybu mieszanego, w ktérym przygotowanie inwestycji mieszkaniowych odbywa si¢
w identyczny sposéb jak w przypadku trybu zwyklego.

W przypadku postgpowania w przedmiocie zmiany to inwestor inicjuje procedure, sktadajac
wniosek o zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym powi-
nien wskaza¢, jakie pozytywne konsekwencje bedzie nies¢ za soba zmiana zaproponowana
przez inwestora.

Uprzednio nalezy wykona¢ analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia pla-
nu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium oraz przygotowaé
materialy geodezyjne do opracowania planu, a takze ustali¢ niezbedny zakres prac planistycz-
nych.



Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych (wybrane zagadnienia) 173

gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Kolejne etapy procedury zmiany miejscowego planu zagospodarowania
sa identyczne jak w przypadku uchwalenia nowego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego i zostaly okreslone w art. 17 u.p.p."” Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego uchwala rada gminy, po stwierdze-
niu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposo-
bie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji (zapisanych
w planie) inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre nalezg do za-
dani whasnych gminy, oraz o zasadach ich finansowania. Wskazana uchwata
wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w danym wojew6dz-
kim dzienniku urzedowym.

Ogloszenie uchwaly w przedmiocie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest ostatnim etapem procesu planistycznego. Istnieje jednak
mozliwos¢ jej zaskarzenia do sadu administracyjnego w oparciu o art. 101
ustawy o samorzadzie gminnym?’. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzic,
ze procedura zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest skomplikowana, czasochtonna, a przede wszystkim nie gwarantujaca po-
zytywnego dla inwestora rozstrzygnigcia. W przypadku natomiast, gdy ob-
szar danej nieruchomosci nie jest objety jakimkolwiek miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, okreslenie sposobéw zagospodarowania
i warunkéw zabudowy terenu nast¢puje w drodze decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu?®'. Przedmiotowa decyzja wydawana jest

19 W skiad istotniejszych etapéw procedury planistycznej wchodza: ogloszenie o mozliwosci

sktadania wnioskéw do planu lub jego zmiany, zawiadomienie instytucji i organéw wiasci-
wych do uzgadniania i opiniowania planéw o przystapieniu do sporzadzenia planu lub jego
zmiany z prosba o sktadanie wnioskéw do planu, sporzadzenie projektu planu miejscowego
wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwa-
lenia planu miejscowego, przedstawienie projektu planu do zaopiniowania na komisji urba-
nistyczno-architektonicznej, przestanie projektu planu do whasciwych instytucji w celu jego
uzgodnienia badz zaopiniowania, uzyskanie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i le$nych na cele nierolnicze i nielesne, wprowadzenie zmian wynikajacych z uzyskanych opi-
nii i dokonanych uzgodnieti, ogloszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, rozpatrzenie uwag w terminie nie dtuzszym
niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich skladania, wprowadzenie zmian do projektu planu
miejscowego wynikajqcych z rozpatrzenia uwag, ewentualne ponowienie, w niezbgdnym za-
kresie, procedury oraz przedstawienie radzie gminy projektu planu miejscowego wraz z lista
nieuwzglednionych uwag w celu zatwierdzenia.

2 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2018 r., poz. 994

z pézn. zm.), dalej jako: u.s.g.

21 Lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji

celu publicznego, natomiast sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla in-

nych inwestycji ustala si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy.
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przez wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta®* po uzgodnieniu z organami,
o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 u.p.p., i uzyskaniu uzgodnien lub decyzji
wymaganych przepisami odr¢bnymi, przy czym wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku facznego spetnienia wa-
runkéw okreslonych w art. 61 u.p.p.?* W zwiazku z powyzszym, biorac pod
uwage wskazane ograniczenia, w sytuacji gdy, przyktadowo, nieruchomosci
sasiednie w stosunku do nieruchomosci objetej wnioskiem o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy sa zabudowane budynkami o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne, istnieje znaczne prawdopodobienistwa, ze decyzja o warun-
kach zabudowy nie zostanie wydana zgodnie z zamiarem inwestora. Nato-
miast w przypadku jej wydania, potwierdza mozliwos¢ realizacji okreslonej
inwestycji na danym terenie, przy czym w odniesieniu do tego samego terenu
decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu wniosko-
dawcy (inwestorowi). Do postgpowania w przedmiocie uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy stosuje si¢ przepisy Kodeksu postgpowania admini-
stracyjnego,”* co oznacza, ze uzyskana przez inwestora decyzja o warunkach
zabudowy moze zosta¢ zaskarzona przez kazda ze stron postgpowania zgodnie
z normami zawartymi w art. 127 i nast. k.p.a. Katalog podmiotéw bedacych
stronami postgpowania o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ustala si¢
w oparciu o tres¢ art. 28 k.p.a., przy czym zgodnie z utrwalonym orzecznic-
twem, interes prawny” w tym postgpowaniu co do zasady maja wiasciciele,

2 Wyjatkami od zasady wydawania decyzji o warunkach zabudowy przez wojta, burmistrza

(prezydenta miasta) sa inwestycje lokowane na terenach zamknietych. Specyfika tych ob-
szaréw wymaga przyznania kompetencji organom, ktore sg whasciwe takze do wydawania
dla tych terenéw decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub stosownych
pozwoleni. Na obszarach zamknigtych jest to wojewoda”; por. Planowanie i zagospodarowanie
praestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, wyd. 10, C.H. Beck, Warszawa 2018.
»Przepis art. 61 ust. 1 pke 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) statuuje zasade¢ tzw. dobrego sa-
siedztwa, inaczej zwang zasadg kontynuacji. Weryfikujac w jego $wietle mozliwo$¢ ustalenia
warunkéw zabudowy organ musi ustali¢, czy zabudowa na terenie sasiadujacym z terenem,
na ktérym inwestor zamierza zrealizowa¢ swoja zabudowe, jest taka, ze sposéb wykonania tej
zabudowy pozwala na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy. Wymdg istnienia
zabudowy poréwnywalnej nie oznacza, ze dziatka ta musi bezposrednio graniczy¢ z dziat-
ka objeta inwestycja. Nalezy bowiem mie¢ na wzgledzie, ze tzw. sasiedztwo urbanistyczne
przedstawiad si¢ bedzie réznorodnie na terenach zwartej zabudowy miejskiej, na terenach
wiejskich, czy terenach innej zabudowy rozproszonej. [...] Nalezy wzia¢ pod uwage caly ob-
szar, wyznaczony zgodnie z obowiazujacymi przepisami, nawet jesli oddziela inwestycjg od tej
zabudowy ulica”; por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Gliwicach
z dnia 28 wrze$nia 2018 r., sygn. ake II SA/GIl 452/18, LEX nr 2563628.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (T.j. Dz.U.
22017 r., poz. 1257 z péin. zm.), dalej jako: k.p.a.

Interes prawny danego podmiotu powinien by¢ aktualny w dniu wszczgeia postgpowania
administracyjnego. Aktualno$¢ interesu prawnego oznacza, ze nadaje si¢ on do urzeczywist-
nienia w danej sytuacji faktycznej i prawnej. A wigc wystgpujaca z roszczeniem osoba musi,
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uzytkownicy wieczysci nieruchomosci sasiadujacych z terenem inwestycji oraz
wlasciciele i uzytkownicy wieczysci nieruchomosci niebedacych nieruchomo-
$ciami sasiadujacymi z terenem inwestycji i potozonymi w dalszej odleglosci
(w zaleznosci od zasiggu i stopnia uciazliwo$ci planowanej inwestycji na ich
grunty)®. Tym samym w przypadku nieruchomosci nieprzylegajacych w spo-
s6b bezposredni do nieruchomosci objetej decyzja o warunkach zabudowy,
pomimo pozostawania nieruchomosci w granicach obszaru analizowanego,
mozliwos$¢ ewentualnego bycia strong tego postgpowania jest w sposéb Scisty
uzalezniona od wykazania si¢ interesem prawnym, czyli wykazania popartego
norma prawng szkodliwego oddzialywania inwestycji na otoczenie”. Rozpo-
znanie odwotania zgodnie z art 35 § 3 k.p.a. powinno nastapi¢ w terminie
miesigca od dnia otrzymania odwotania. Ponadto nalezy wskaza¢, ze od de-
cyzji wydanej przez organ odwolawczy kazdej ze stron przystuguje skarga do
sadu administracyjnego. Zaréwno w zakresie wniesienia do sadu administra-
cyjnego skargi od uchwaly dotyczacej miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, jak réwniez od decyzji o warunkach zabudowy obowiazujace
przepisy nie wskazuja terminéw ich rozpoznania, a czas oczekiwania na wy-
danie przez sad administracyjny stosownego wyroku zwiazany jest z obloze-
niem poszczegdlnych sadéw administracyjnych?.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowych
na zasadach okreslonych w u.p.r.i.m.i.t.

Catkowicie nowe instytucje prawa w zakresie ksztaltowania i prowadzenia
polityki przestrzennej przez gminy (w szczegdlnosci mozliwos¢ podjecia
uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji) zostaly wprowadzone przez usta-
wodawce w u.p.r.i.m.i.t. Jak wskazano juz we wstepie opracowania, uregulo-

ze wzgledu na swoje cechy lub okolicznosci, w kedrych si¢ znajduje, naleze¢ do kota oséb,
ke6rych dany przepis dotyczy, musi istnie¢ przewidziany stan faktyczny, musza by¢ spetnione
warunki, zachowane terminy itd. Wymég ten wiaze si¢ z ,realnoscia” interesu prawnego,
ktéry powinien rzeczywiscie istnie¢ w dacie stosowania norm prawa administracyjnego. Nie
moze to by¢ interes tylko przewidywany w przyszloéci ani tez hipotetyczny; por. wyrok Wo-
jewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 lipca 2018 r.,
sygn. ake IT SA/Go 320/18, Legalis nr 1810521.

Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 19 lipca 2018 r.
sygn. ake IT SA/Po 253/18, Legalis 1811882.

Por. postanowienie Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdanisku z dnia 10 listopada
2011 r. (sygn. ake II SA/Gd 653/11, LEX nr 1012085), wyrok Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Bydgoszczy z dnia 2 czerwca 2011 r. (sygn. akt II SA/Bd 328/11, LEX
nr 992804), wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu 26 pazdziernika
2017 r. (sygn. ake II SA/Wr 269/17, LEX nr 2398007).

Czas rozpoznania skargi przez dany Wojewddzki Sad Administracyjny zalezy od konkretnego
sadu, przy czym przewaznie jest to okres od kilku miesigcy do roku. W zakresie rozpoznania
skargi kasacyjnej w chwili obecnej zajmuje to od kilkunastu do kilkudziesigciu miesiecy.
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wania prawne zawarte w przedmiotowej ustawie maja w opinii normodawcy
stanowi¢ korzystng alternatywe dla inwestoréw, przy czym w trybie okre-
Slonym w u.p.r.i.m.i.t. dopuszczona zostata jedynie mozliwos¢ przygotowa-
nia inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych” spelniaja-
cych kryteria dotyczace lokalizacji i realizacji tych inwestycji*®. Co istotne,
w oparciu o przepisy u.p.r.i.m.i.t. inwestycj¢ mieszkaniowa mozna realizowad
niezaleznie od istnienia lub ustaled miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze studium uwarun-
kowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z uchwata
o utworzeniu parku kulturowego®'. Proces przygotowania inwestycji miesz-
kaniowych na zasadach okre§lonych w u.p.r.i.m.i.t. zwigzany jest z uzyska-
niem przez inwestora uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji. Wskazana
procedura wszczynana jest w wyniku wystapienia przez inwestora, za posred-
nictwem wéjta®, do wlasciwej miejscowo rady gminy z wnioskiem o ustale-
nie lokalizacji inwestycji®.

Przed zlozeniem przedmiotowego wniosku inwestor powinien dyspono-
waé koncepcja urbanistyczno-architektoniczng (stanowiaca gléwny zalacz-
nik do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji), uzasadniajaca rozwiazania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, a takze uwzgledniajaca
charakter zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkanio-
wa ma by¢ zlokalizowana®. Niezwlocznie po przyjeciu przez wéjta przed-

»  Zgodnie z art. 1 ust. 1: ,Ustawa okresla zasady oraz procedury przygotowania i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji

i realizacji”.
% Inwestycja mieszkaniowa, aby mozna ja bylo zrealizowa¢ na zasadach okreslonych w u.p.r.i-
.m.i.t., bedzie musiata znajdowa¢ si¢ na terenie, ktéry: ma zapewniony odpowiedni dostgp
do drogi publicznej, sieci wodociagowej i kanalizacyjnej oraz do sieci elektroenergetycznej;
znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 1 000 m od przystanku publicznego transportu
zbiorowego (500 m dla miast o liczbie mieszkaicéw wigkszej niz 100 tys.); znajduje sig
w odlegtosci nie wigkszej niz 3 tys. m od szkoly podstawowej i przedszkola, ktére bedg mogly
przyja¢ okreslona w art. 17 ust. 2 pkt 2 u.p.r.i.m.i.t. liczbg dzieci (1,5 tys. m dla miast o licz-
bie mieszkaicow wigkszej niz 100 tys.); ma zapewniony odpowiedni dostgp do urzadzonych
terenéw wypoczynku oraz rekreagji lub sportu.
3 Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenéw, ktére w przesztosci byly wykorzy-
stywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub przeznaczone dla ustug poczto-
wych, a obecnie funkgje te nie s3 realizowane.
32 Ilekro¢ w niniejszym opracowaniu wskazuje si¢ na kompetencje lub obowiazki wéjta nalezy
przez to rozumieé réwniez kompetencje lub obowiazki burmistrza albo prezydenta miasta.
3 Szczegdlowy zakres wniosku, jak réwniez jego obligatoryjne elementy zostaly okreslone
wart. 7 ust 71 8 u.p.rim.i.t
3 Koncepcje t¢ sporzadza osoba, o ktérej mowa w art. 5 u.p.p., lub osoba wpisana na liste izby
samorzadu zawodowego architektéw, posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania
bez ograniczent w specjalnosci architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowa-

nia i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczeri w specjalnosci architektoniczne;.
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miotowy wniosek inwestora zostaje poddany weryfikacji pod wzgledem spet-
nienia ustawowych wymogéw®. W przypadku stwierdzenia kompletnosci
nast¢puje publikacja wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informagji
Publicznej gminy®® lub — jezeli gmina nie ma strony podmiotowej — Biule-
tynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy, wojt ma bowiem
obowiazek, w terminie nie pdzniej niz 3 dni od otrzymania wniosku, za-
miesci¢ go wraz z dotagczonymi do niego dokumentami oraz okresli¢ forme,
miejsce i termin skladania uwag do przedmiotowego wniosku inwestora®.
Ponadto, nie pézniej niz w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia przedmio-
towego wniosku, wéjt powiadamia o mozliwosci przedstawiania opinii sze-
reg organéw, o ktérych mowa w art. 7 ust. 12 u.p.rim.i.t.’*® Wskazanym
organom (w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia, o ktérym
mowa w zdaniu poprzedzajacym) przystuguje prawo przekazania swojej opi-
nii do przedmiotowego wniosku®. Co wigcej, przedmiotowy wniosek nalezy
uzgodni¢ réwniez z wlasciwym: organem administracji geologicznej, woje-
wodzkim konserwatorem zabytkéw oraz zarzadca drogi®, ktére dokonuja
uzgodnienia w terminie 21 dni od dnia wystapienia o uzgodnienie*'. Po za-
koriczeniu wskazanych etapéw woéjt przedklada radzie gminy projekt uchwaty

% W przypadku stwierdzenia, ze ztozony przez inwestora wniosek nie spetnia ustawowych wy-

mogdw, wojt wzywa do usunigcia brakéw formalnych, wskazujac termin na ich usunigcie,

nie dtuzszy jednak niz 14 dni, z pouczeniem, ze nieusuni¢cie brakéw spowoduje pozostawie-

nie wniosku bez rozpatrzenia.
3¢ Udostepnienie informacji publicznej w Biuletynie Informacji Publicznej ma charakter ge-
neralny i nie wymaga wniosku zadnego podmiotu. Nastgpuje ono ex lege, w wyniku realizacji
obowiazku okreslonego w art. 8 ust. 3 u.d.i.p., i obejmuje calodobowy i nieprzerwany dostgp
do informacji publicznych, spetniajacych warunki okreslone w art. 8 ustawy, oraz do dodat-
kowych informacji odpowiadajacych wymogom sformutowanym w art. 8 ust. 6 u.d.i.p.”;
por. Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 21 lutego 2012 .
sygn. ake IV SAB/GI 72/11, LEX nr 1139702.
Uwagi do wniosku nalezy wnie$¢ w postaci papierowej lub elektronicznej za pomoca $rod-
kéw komunikagji elektronicznej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiad-
czeniu ustug droga elektroniczng (Dz. U. z 2017 r. poz. 1219 oraz z 2018 r. poz. 650), w ter-
minie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy.

37

% M.in. gminng lub inna wlasciwa komisje¢ urbanistyczno-architektoniczna, organ wiasciwy

w sprawach ochrony gruntéw rolnych, wlasciwy organ nadzoru nad gospodarkg lesna, wia-
$ciwy regionalny dyrektor ochrony $rodowiska, wlasciwy pafstwowy wojewddzki inspektor
sanitarny.

Brak przekazania opinii w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen, natomiast w przypad-
ku wniesienia przez ktérykolwiek z organéw opinii zostaje ona przekazana inwestorowi do
wiadomo$ci przez wéjta w terminie nie pdzniej niz 3 dni od otrzymania tej opinii.

4 W zakresach wskazanych w art. 7 ust 14 u.p.r.i.m.i.t.
# Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku, natomiast
w przypadku przedstawienia przez organy stanowisk zostaja one przekazane inwestorowi do

wiadomo$ci przez wéjta w terminie nie pézniej niz 3 dni od ich otrzymania.
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o ustaleniu lokalizacji inwestycji lub jej odmowie, wraz z opiniami i uwagami
oraz wynikiem dokonanych uzgodnie’. Etapem finalnym przedmiotowego
postgpowania jest podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji lub jej
odmowie przez rad¢ gminy, ktéra, zgodnie z art. 7 ust. 4 u.p.ri.m.i.t., ma
zosta¢ podjeta w terminie 60 dni od dnia zlozenia przez inwestora wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji. Podejmujac przedmiotowa uchwale, rada
gminy bierze pod uwagg stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na te-
renie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajace z usta-
len studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy®. Przedmiotowa uchwata (podobnie jak uchwata w przedmiocie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) podlega
publikacji w wojewddzkim dzienniku urzgdowym i moze zosta¢ zaskarzona
do sadu administracyjnego w oparciu o art. 101 u.s.g. Skarga moze zostaé
jednak wniesiona w terminie 30 dni od dnia opublikowania przedmiotowej
uchwaly w wojewddzkim dzienniku urzegdowym lub przekazania tej uchwaty
inwestorowi, ponadto w u.p.r.i.m.i.t. okrelono skrécone terminy przy roz-
patrywaniu skarg na uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkanio-
wej. W art. 16 u.p.r.im.i.t. wskazano bowiem, ze do skargi wniesionej do
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego stosuje si¢ przepisy ustawy Prawo
o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi*, przy czym okreslono, ze
przekazanie akt i odpowiedzi na skargg nast¢puje w terminie 15 dni od dnia
otrzymania skargi. Ponadto w tresci przepisu wskazano, ze skarge rozpatruje
si¢ w terminie 2 miesi¢cy od dnia otrzymania akt wraz z odpowiedzia na skar-
ge, natomiast skarge kasacyjna w terminie 2 miesigcy od dnia jej wniesienia.

2 W przypadku, gdy wniosek inwestora o ustalenie lokalizacji inwestycji dotyczy terenu, na

ktérym obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wéjt przedktada réw-

niez opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoz¢ oddzialywania na srodowisko sporzadzone

na potrzeby tego planu.
# Na podstawie wskazanych uwarunkowar bardzo trudno bedzie uzasadni¢ podjecie uchwa-
ty odmownej. Kazda gmina w Polsce posiada bowiem deficyty ilosciowe oraz jakosciowe
mieszkan i zadna z nich nie zalozyta stagnacji czy regresu w swoich studiach uwarunko-
wail i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Sytuacjg t¢ mozna poréwnaé z innymi
procedurami prowadzonymi na podstawie specustaw: organ otrzymujac wniosek kompletny
pod wzgledem formalnym i po przeprowadzeniu postgpowania $cisle okreslonego ustawa
nie posiada juz zadnych narzedzi prawnych, aby odméwi¢ wydania decyzji. W przypadku
uchwaly dotyczacej lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i towarzyszacej akcenty relacji inwe-
stor—gmina rozlozone sa podobnie. Nie bez znaczenia pozostaje fakt poniesionych juz przez
inwestora kosztéw dokumentacji, przeprowadzonych negocjacji, podjetych porozumien itp.
Rada gminy, otrzymujac projekt takiej uchwaly, poddany juz procedurze upublicznienia,
opiniowania i uzgadniania, ma jedynie art. 7 ust. 4 InwestMieszkU jako podstawe jej prze-
glosowania”; por. D. Kafar, Specustawa miesskaniowa. Nowe zasady realizacji inwestycji, C.H.
Beck, Warszawa 2018.
Ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed sadami administracyjnymi,
t. j. Dz.U. 22018, poz. 1302 z pézn. zm, dalej jako ,p.p.s.a.”)

44
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Realizacja inwestycji mieszkaniowych w trybie zwyktym

Dysponujac juz aktem okreslajacym przeznaczenie nieruchomosci (miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego albo decyzja o warunkach
zabudowy), inwestor ma mozliwo$¢ przystapienia do procesu realizacji in-
westycji. Pierwszym etapem tego procesu jest jej zaprojektowanie i ztozenie
wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowg. W okresie przed dniem
wejscia w zycie u.p.r.i.m.i.t., jak réwniez w przypadku wyboru przez inwesto-
ra trybu zwyklego postgpowanie w przedmiocie udzielenia pozwolenia toczy
si¢ w oparciu o przepisu zawarte w Prawie budowlanym®, co powoduje, ze
proces 6w (w szczegSlnosci uzyskanie stosownej decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe) zwiazany byt z obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego albo wydana decyzja o warunkach zabudowy. Podstawowym
bowiem obowiazkiem organu architektoniczno-budowlanego jest zbadanie
zgodnosci rozwiazan zaproponowanych w projekcie budowlanym z ustale-
niami obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu®. Do poste-
powania w trybie zwyklym stosuje si¢ rowniez przepisy k.p.a., w szczegél-
nosci terminy wskazane w art. 35 k.p.a.”’, a w przypadku wniesienia skargi
do sadu administracyjnego — przepisy p.p.s.a. Jak w kazdym postgpowaniu
administracyjnym, od wydanej w tym trybie decyzji przystuguje odwotanie
(wnoszone na zasadach okreslonych w k.p.a.), ktérego termin rozpoznania
zostal okreslony w art 35 § 3 k.p.a., oraz skarga do sadu administracyjne-
go, ktéra zgodnie z art. 54 § 2 p.p.s.a. ma zostaé przekazana sadowi wraz
z kompletnymi i uporzadkowanymi aktami sprawy i odpowiedzig na skarge
w terminie 30 dni od dnia jej otrzymania®®. Co istotne, przepisy p.p.s.a. nie

#  Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (T.j. Dz. U. 22018 r., poz. 1202 z p4zn. zm.,
dalej jako ,,Prawo budowlane”).

% Por Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 4 pazdziernika
2018 r. sygn. ake IT SA/Sz 641/18, LEX 2578583.

W przypadku, gdy organ administracji architektoniczno-budowlanej nie wyda decyzji
w sprawie pozwolenia na budowe w terminie 65 dni od dnia zlozenia wniosku o wydanie
takiej decyzji organ wyzszego stopnia wymierza temu organowi, w drodze postanowienia
karg w wysokosci 500 zt za kazdy dzied zwloki (art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego).

47

“ Bieg trzydziestodniowego terminu na przekazanie skargi do sadu administracyjnego, o kté-

rym mowa w art. 54 § 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo o postgpowaniu przed
organami administracyjnymi (Dz.U. z 2012 r. poz. 270) liczony jest od momentu wplywu
skargi do organu. Ratio legis uregulowania polega bowiem na tym, ze organ musi mie¢ zagwa-
rantowane trzydziesci dni na zapoznanie si¢ z zarzutami zawartymi w skardze, przeanalizowa-
nie ich, przygotowanie wlasnego stanowiska w sprawie, ktére zawarte zostanie w odpowie-
dzi na skargg oraz skompletowanie akt postgpowania administracyjnego, ktére przekazane
beda do sadu”; por. Postanowienie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 listopada
2013 r., sygn. ake Il FZ 939/13, Legalis nr 794257.
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okreslaja czasu rozpoznania skarg do sadéw administracyjnych wniesionych
zgodnie z przepisami p.p.s.a. w trybie zwyktym.

Realizacja inwestycji mieszkaniowych w trybie mieszanym
i na zasadach okreslonych w u.p.r.i.m.i.t.

Zupelnie inaczej niz w przypadku trybu zwyklego wyglada sytuacja w przy-

padku wszczecia procedury w przedmiocie wydania decyzji o pozwolenie na

budowe w trybie mieszanym i na zasadach okreslonych w u.p.r.i.m.i.t. R6z-
nica pomigdzy wskazanymi trybami wynika jedynie z aktu prawnego stano-
wiacego niejako podstawe sktadanego wniosku, poniewaz:

*  tryb mieszany moze zostaé zastosowany jedynie w przypadku, gdy inwe-
stycja mieszkaniowa (kt6ra inwestor ma zamiar realizowa¢) przewidziana
jest w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub de-
cyzji o warunkach zabudowy; we wskazanym przypadku, pomimo ze nie
doszto do wydania uchwaly o lokalizacji inwestycji w trybie okreslonym
w ustawie mieszkaniowej, inwestor ma mozliwo$¢ wystapienia o wyda-
nie pozwolenia na budowg inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji to-
warzyszacej na zasadach okreslonych w ustawie mieszkaniowej*;

* tryb okreslony w ustawie mieszkaniowej moze zosta¢ zastosowany, gdy
inwestycja mieszkaniowa zostanie okreslona w uchwale o lokalizacji in-
westycji, podjetej zgodnie z przepisami ustawy mieszkaniowe;j.

Co istotne, wybér przez inwestora trybu mieszanego lub trybu okreslone-
go w w.p.r.i.m.i.t. powoduje, ze postgpowanie w przedmiocie udzielenia po-
zwolenia na budowg inwestycji prowadzone jest réwniez w oparciu o przepisy
zawarte w u.p.r.i.m.i.t., stanowiace korzystniejsze dla inwestora lex specialis
w stosunku do Prawa budowlanego i k.p.a. Przyktadowo: u.p.r.i.m.i.t. mody-
fikuje zasady wnoszenia i rozpatrywania odwotari od decyzji o pozwoleniu na
budowe inwestycji mieszkaniowych, poniewaz wniesione odwolanie, oprécz
wymagan zawartych w k.p.a. (tj. wyrazenia przez strong niezadowolenia z wy-
danej decyzji), powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji, okresla¢
istote i zakres zadania bedacego przedmiotem odwolania oraz wskazywaé
dowody to zadanie uzasadniajace. Co wigcej, w u.p.r.i.m.i.t. okreslono skré-
cony termin przeznaczony na rozpoznanie odwotania (tzn. 21 dni), a takze
dopuszczono mozliwo$¢ nadania decyzji o pozwoleniu na budowe rygoru na-

Niestety, w tekscie ustawy mieszkaniowej nie okreslono sposobu, w jaki inwestor ma wyrazi¢
swoja wole w zakresie checi realizacji procesu inwestycyjnego w okreslonym trybie. Tym sa-
mym nalezy uznaé, ze wskazania trybu nalezy dokona¢ we wniosku o udzielenie pozwolenia
na budowe.
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tychmiastowej wykonalno$ci® w zakresie szerszym anizeli w przepisach k.p.a.
Art. 34 w zw. z art. 16 u.p.r.i.m.i.t. normuje réwniez skrécone terminy przy
rozpatrywaniu skarg wniesionych od decyzji o pozwoleniu na budowe wnie-
sionych w trybie mieszanym i trybie okreslonym w u.p.r.i.m.i.t.’! Jednakze
najistotniejsza zaleta skorzystania przez inwestora z trybu mieszanego lub
zasad okreslonych w u.p.r.i.m.i.t. jest zakaz uchylenia decyzji o pozwoleniu
na budowe w calosci, jak réwniez stwierdzenia jej niewaznosci, gdy wada
dotknigta jest tylko czgs¢ decyzji, dotyczaca czgéci inwestycji, nieruchomodci

lub dziatki®2.

Podsumowanie

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej sg jednym z najwazniej-
szych zadari wlasnych gmin. Powyzsze twierdzenie wynika z faktu, ze wykony-
wanie zadania publicznego w ramach wladztwa planistycznego powoduje, ze
organy gminy maja prawo wladczego (a wige bez zgody whasciciela badz uzyt-
kownika wieczystego), ingerowania w okreslenie sposobu zagospodarowania
terenu, co moze prowadzi¢ po powstawania konfliktéw intereséw indywi-
dualnych z interesem publicznym. Wobec powyzszego w $lad za Wojewddz-
kim Sadem Administracyjnym w Gdandsku nalezy stwierdzi¢, ze: ,w kazdym
wypadku, przy podejmowaniu inicjatywy planistycznej, organ planistyczny
musi bra¢ pod uwage mozliwo$¢ powstawania wskazanych powyzej konflik-
téw, aby nie doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej dosztoby do ponadustawo-
wego i nieuzasadnionego racjami spolecznymi ograniczenia indywidualnych
intereséw wlascicieli nieruchomosci objetych planem™.

> Gdy jest to niezbedne ze wzgledu na wazny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes

strony (art. 33 ust 1 ustawy mieszkaniowe;).
St W tredci przywotanych przepiséw wskazano bowiem, ze:
* do skargi wniesionej do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego stosuje si¢ przepisy
p.p.s.a., przy czym okreslono, ze przekazanie akt i odpowiedzi na skarge nastgpuje w terminie
15 dni od dnia otrzymania skargi;
* skarge rozpatruje si¢ w terminie 2 miesi¢cy od dnia otrzymania akt wraz z odpowiedzig na
skarge;
* skarge kasacyjna rozpatruje si¢ w terminie 2 miesi¢cy od dnia jej wniesienia.
52, Rozstrzygniecia odwotawcze oraz orzeczenia sadéw administracyjnych wzgledem pozwoled
na budowe inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych, zgodnie z art. 33 ust. 4 Inwest-
MieszkU, nie moga uchyla¢ w catosci wydanych decyzji, jesli wada dotknieta jest tylko ich
czg$¢ (inwestycji, nieruchomosci lub dziatki). Zasada ta, znana z innych specustaw, stanowi
szczegblng ochrong decyzji wydawanych na bazie przepiséw specjalnych. Pozwala na legalng
realizacje decyzji w cz¢dci bez koniecznosci oczekiwania na zakoriczenie postgpowania w toku
instangji’; por. D. Kafar, op. ciz.
%3 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 19 kwietnia 2018 r.

sygn. ake IT SA/Gd 90/18, LEX nr 2487145.
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W mojej opinii réwniez ustawodawca, wprowadzajac normy prawne
obejmujace swoim zakresem kwestie dotyczace szeroko pojetego planowania
przestrzennego, powinien wskazany postula¢ bra¢ pod rozwagg. Catkowicie
bowiem niezrozumialym jest, dlaczego ustawodawca wprowadzit korzystniej-
sze rozwiazania jedynie dla inwestoréw zamierzajacych realizowa¢ inwestycje
mieszkaniowe oraz z jakiego powodu zostata wprowadzona zupetnie nowa
procedura dotyczaca uchwaty o lokalizacji inwestycji zamiast znowelizowania
u.p.p. celem przyspieszenia procedur zwigzanych z uchwaleniem miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego i jego zmiana. Nie ulega bowiem
watpliwosci, ze takie rozwiazanie mogloby spowodowaé nie tylko znacza-
ce przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych, ale
wszystkich inwestycji w ogéle. Pozostawiajac jednak t¢ kwesti¢ i skupiajac si¢
na celu niniejszego opracowania (tj. poréwnaniu regulacji dotyczacych przy-
gotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych w oparciu o przepisy u.p.p.
i w.p.ri.m.i.t.), nalezy wskaza¢, ze zastosowanie przez inwestoréw przepiséw
u.p.r.i.m.i.t. w zakresie dotyczacym okreslenia przeznaczenia nieruchomosci
jest korzystniejsze niz stosowanie przepiséw zawartych w u.p.p., co wynika
z dwéch gléwnych aspektéw. Po pierwsze, sama procedura w zakresie uzyska-
nia przez inwestora uchwaly o ustaleniu lokalizacji jest mniej czasochtonna
niz procedura uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czy tez uzyskania ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy.
Po drugie, w u.p.r.i.m.i.t. (stanowiacej w tym zakresie lex specialis w stosun-
ku do p.p.s.a) okreslono terminy rozpoznania skarg od uchwaty o ustaleniu
lokalizacji (w odréznieniu do skarg od uchwat w przedmiocie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach
zabudowy). Zaréwno pierwszy, jak i drugi aspekt bedzie mie¢ kluczowe zna-
czenie dla inwestoréw, przyczyni si¢ bowiem do pewnosci prawa inwestoréw
w zakresie mozliwosci zagospodarowania danego obszaru i catkowicie zlikwi-
duje sytuacje, w ktérych inwestor w trakcie uzyskiwania decyzji o pozwo-
leniu na budowg otrzyma informacje, ze akt prawny, na podstawie ktdrego
sktadal wniosek o wydanie pozwoleniu na budowe, zostal wyeliminowany
z obrotu prawnego. Wybér trybu mieszanego lub trybu okreslonego w u.p.r.i-
.m.i.t., réwniez w zakresie dotyczacym postgpowania w przedmiocie uzyska-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe, bedzie korzystniejszy dla inwestoréw
niz wybér trybu zwyktego. Wptyw na powyisze mie¢ beda gléwnie krétsze
terminy w zakresie rozpoznania §rodkéw zaskarzenia oraz zakaz uchylenia de-
cyzji o pozwoleniu na budowe w catosci, jak réwniez stwierdzenia jej niewaz-
nosci, gdy wada dotknigta jest tylko czgs¢ decyzji dotyczaca czgsci inwestycji,
nieruchomosdci lub dziatki. Powyzsze sprawia, ze istnieje znaczne prawdopo-
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dobienstwo, iz gléwne zalozenie ustawodawcy (tj. wprowadzenie regulacji
umozliwiajacych znaczace przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych) zostanie osiagnigte, a inwe-
storzy chetnie korzysta¢ beda z rozwiazan zaproponowanych w u.p.r.i.m.i.t.
W mojej ocenie jedyny problem moze pojawi¢ si¢ w sytuacji losowych, np.
znaczne oblozenie Wojewddzkich Sadéw Administracyjnych i Naczelne-
go Sadu Administracyjnego moze faktycznie uniemozliwi¢ rozpoznawanie
spraw w okreslonych w u.p.r.i.m.i.t. terminach. W takim przypadku moze si¢
okaza¢, ze aspekt czasowy w oczach inwestordw straci swéj kluczowy charak-
ter i niezbednym bedzie poréwnanie rozwigzan wprowadzonych przez ustawe
mieszkaniowa z dotychczas obowiazujacymi regulacjami, gdzie decydujace
beda inne niz czasowe kryteria.
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Abstract
Preparation and Implementation of Housing Investments
(Selected Issues)

One of the main tasks of the community (affecting, i.a, establishment of the areas’
purpose and determination of the areas’ development) covers shaping and conducting
spatial policy. The indicated task until the entry into force of the Act of 05% July 2018
on facilitating the preparation and implementation of housing and associated invest-
ments (i.e. Ustawa z dnia 05 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, hereinafter u.p.r.i.m.i.t.)
was implemented by institutions specified in the Act of 27 March 2003 on spatial
planning and development (Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
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darowaniu przestrzennym, hereinafter u.p.p.), i.e.: study of the conditions and direc-
tions of spatial development of the commune and a local spatial development plan.
The provisions of the u.p.r.i.m.i.t. introduced new legal institutions into the legal order
with aim to fulfil aforementioned task. The indicated institutions were to (in the as-
sumption of the legislator) simplify and improve the administrative procedures related
to the preparation and implementation of investments, however the legislator covered
with u.p.ri.m.i.t. only regulations regarding housing and accompanying investments.
This article presents issues related to the preparation and implementation of housing
investments, comparing legal solutions included in u.p.p. with solutions provided in
u.p.ri.m.i.t.

Key words: spatial policy, planning acts, resolution on investment location, prepara-
tion and implementation of housing investments

Streszczenie
Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych
(wybrane zagadnienia)

Jednym z gtéwnych zadaii gminy (majacych wplyw m.in. na ustalenie przeznaczenia
terenéw oraz okreslenie sposob6éw jego zagospodarowania) jest ksztattowanie i prowa-
dzenie polityki przestrzennej. Wskazane zadanie do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (u.p.r.i.m.i.t.) realizowane bylo poprzez instytucje okre-
$lone w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (u.p.p.), a mianowicie: studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przepisy
u.p.r.im.i.t. wprowadzily do porzadku prawnego nowe instytucje prawa, majace stu-
zy¢ wypelnieniu tego zadania. W zalozeniu ustawodawcy instytucje te mialy uprosci¢
i usprawni¢ procedury administracyjne zwiazane z przygotowaniem i realizacja inwe-
styqji, przy czym przedmiotows ustawa ustawodawca objat jedynie regulacje dotyczace
inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych. W artykule przedstawiono pro-
blematyke zwiazana z przygotowaniem i realizacja inwestycji mieszkaniowych, poréw-

nujac rozwiazania prawne zawarte w u.p.p. z rozwigzaniami okre§lonymi w u.p.r.i.m.i.t.

Stowa kluczowe: polityka przestrzenna, akty planistyczne, uchwala o ustaleniu lokali-

zacji inwestycji, przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych



