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) Stanowisko Zarzadu
Slaskiego Zwigzku Gmin i Powiatéw
z dnia 15 czerwea 2018 r.

w sprawie:  projektu ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (wersja druga z 17 maja
2018 r.)

1. Zgodnie z zapowiedziami Premiera Mateusza Morawieckiego zlozonymi w exposé
wmarcu 2018 r. pojawil sie projekt kolejnej ,.specustawy”, ulatwiajacy — w ocenie
projektodawcy — przygotowanie i realizacje inwestycji mieszkaniowych (wersja z maja
2018 r. zawiera poprawki uwzgledniajace czg¢$é postulatéw korporacji samorzadowych).
Projekt dotyczy budowy doméw wielorodzinnych (min. 50 lokali) i jednorodzinnych
(min. 25 lokali); zawiera definicje oraz wymogi dotyczace dostepnosci do infrastruktury
iushug spolecznych, parametry techniczne (w tym wysokoéci budynku) oraz
przyspieszong procedure wydawania zgdd i opinii. W uzasadnieniu wskazuje sie, ze
punktem wyjscia do proponowania powyzszych rozwigzan jest deficyt mieszkan
w Polsce.

2. Odnoszac si¢ do powyzszych propozycji w pierwszym rzedzie nalezy zwrdcié uwage, ze
pomimo interesujgcych propozycji w zakresie paramentéw technicznych inwestycii,
uwzgledniajacych dostep do ushug edukacyjnych, spotecznych i rekreacyjnych oraz
szeregu rozwigzan prawnych usprawniajacych proces opiniowania decyzji i realizacji
inwestycji, z uwagi na ich ,specjalny” charakter majag wymiar jedynie tymczasowy
11ncydentalny, nie zas — tak jak tego rodzaju przedsiewzigcia powinny byé realizowane -
o charakterze systemowym i zintegrowanym. W zwigzku z tym Zarzad Slaskiego
Zwigzku Gmin 1 Powiatdbw rekomenduje wykorzystanie tych propozycji do
wprowadzenia zmian zasad ogélnych w zakresie systemu planowania przestrzennego
1 realizacji inwestycji dot. budownictwa, w tym mieszkaniowego.

3. Podkresli¢ takze nalezy, ze obecny stan polskiej przestrzeni wymaga bezzwlocznych
1 doglgbnych zmian w zakresie systemu gospodarki przestrzennej. Zmiany te — jak
rekomenduje Najwyzsza Izba Kontroli — powinny bezwzglednie uwzgledniaé istotng
potrzebe uznania przestrzeni za dobro publiczne (i to o charakterze nieodnawialnym)
oraz koniecznos¢ kompromisu miedzy interesem spotecznosci lokalnych, poszczegdlnych
mieszkancow i inwestoréw oraz zachowania i ochrony nadrzednych wartosci publicznych
(w tym kulturowych, historycznych oraz przyrodniczych). Zgromadzenie Ogélne
i Zarzad Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow wielokrotnie w przeszlodci domagat sie
zasadniczej reformy aktualnego systemu gospodarki przestrzenne;.

4. Zarzad Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatow podkresla, ze jednym z kluczowych
elementéw porzagdkowania systemu prawnego w zakresie gospodarki przestrzennej



powinno by¢ jednoznaczne sformulowanie zasady, ze gospodarowanie przestrzenig
ksztaltuje sposéb wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci, co wigze sie
z pryncypium, ze prawo wlasno$ci nie jest prawem absolutnym i w zwigzku z tym
podlega ograniczeniom (na co wskazuje chocby art. 140 Kodeksu cywilnego), w tym
takze w zakresie zabudowy nieruchomosci.

Ponadto nalezy pilnie wprowadzi¢ do gospodarowania przestrzenia wymoég zwartoéci
ukladu przestrzennego obszaréw zurbanizowanych, ktorego realizacja wigze sie
zwieloma korzy$ciami dlugoterminowymi, w tym m.in. oszczednodcig $rodkéw
publicznych i wzrostem efektywno$ci energetycznej (w tym takze perspektywicznie nie
tylko w odniesieniu do pojedynczych obiektéw, ale rowniez struktur osadniczych). Brak
tego wymogu w powigzaniu z obecnie obserwowang praktyka dzialania niesie znaczace
koszty 1 negatywne, wieloplaszczyznowe konsekwencje, ktére — szczegdlnie
w perspektywie diugoterminowej — ponosza wszyscy, takze przyszli uzytkownicy
polskiej przestrzeni. W tym miejscu podkresli¢ wypada, ze wbrew diagnozie
projektodawcy w Polsce istnieje silna nadpodaz gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. W obowigzujgcych studiach uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego jest ich niemal dziesigciokrotnie wiecej niz wynosza
szacunki potrzeb, a w planach miejscowych — trzykrotnie wiecej.

Za nie w pelni przekonywujaca uzna¢ nalezy podnoszong przez projektodawce
argumentacje, ze wprowadzone regulacje przyspieszg wprowadzenie do obrotu
atrakcyjnych dotychczas niezagospodarowanych terendéw znajdujacych sie w dyspozycji
jednostek Skarbu Panstwa (np. PKP, Poczta Polska). Wydaje si¢ ze dziatanie poprzez
wzmocnienie nadzoru wiasciciela oraz prawidlowe gospodarowanie nieruchomo$ciami
tych jednostek bedzie wystarczajace.

Zarzad Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw wnosi takze o znaczace zwigkszenie roli
studium rozwoju przestrzennego (a w $wietle obowigzujgcej ustawy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego) gminy, ktére powinno
stanowi¢ dokument planistyczno-finansowy, laczacy w sobie cechy dokumentu
wskazujgcego polityke gminy w zakresie tadu przestrzennego i wieloletniej prognozy
finansowej (z pewnymi koniecznymi modyfikacjami konstrukcji prognozy). Odnoszac sie
do wersji projektu ustawy z maja br. wypada wyrazi¢ zadowolenie, Ze wprowadzono
zasadg, ze warunkiem koniecznym prowadzenia inwestycji mieszkaniowych jest
zgodnos¢ ze studium.

Podsumowujgc wskaza¢ nalezy na powazne ryzyko zwigzane z mozliwymi
konsekwencjami wprowadzenia projektu ustawy w obecnym ksztalcie. Istnieje bowiem
obawa, ze proponowana regulacja — wbrew pierwotnym intencjom reformy systemu
gospodarowania przestrzenig - moze doprowadzi¢ do poglebienia chaosu w polskiej
przestrzeni, w tym nasilenia zjawiska rozlewania si¢ miast. Moze sie bowiem okazaé, ze
wbrew dobrym intencjom ustawodawcy, pewne rozwigzania okazg sie szkodliwe, badz
tez nie sprawdzg si¢ w praktyce.
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