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Dotyczy: przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020
r. poz. 219)

Szanowna Pani Dyrektor,

w odpowiedzi na pismo z dnia 9 lipca 2020 r. dotyczgce wyjasnienia szczegotowych
przepisow ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, zwanej dalej "ustawg",
przekazuje nastepujgce informacje.

Ad 1. Art. 5 ust. 4 ustawy

4. Warunek niesprzeczno$ci ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przesztosci
byty wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane.

Przywotana regulacja wprowadza wyjatek od zasady, ktory to wyjatek, zgodnie
z aksjomatami wyktadni prawa, podlega wyktadni zawezajgcej. Intencjg prawodawcy byto
utatwienie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych na terenach, ktore
w przeszitosci petnity wskazane funkcje, ktére to jednak funkcje zatracity sie wraz
z biegiem czasu. W opisanym przypadku, gdy wskazany teren, w przesztoSci
przemystowy, aktualnie petni funkcje ustugowg (biurowg), a wiec doznat przeksztatcenia
funkcjonalnego, art. 5 ust. 4 ustawy nie znajduje zastosowania.

Pomocniczo nalezy rowniez odwotac sie do uzasadnienia do projektu specustawy:
Warunek niesprzecznosci ze studium nie bedzie dotyczyt terendw, 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 umoZzliwienie 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.

Jezeli chodzi o ustalenie, ze dane tereny miaty by¢ w przesztosci wykorzystywane
jako tereny produkcyjne, to nalezy wzig¢ pod uwage literalne brzmienie art. 5 ust. 4
ustawy, w ktérym jest mowa wtasnie o ich ,wykorzystywaniu”, a nie ,przeznaczeniu”, ktére
wynikatoby z aktow planowania przestrzennego. Jest to bardzo istotna wskazéwka
interpretacyjna, albowiem wobec braku innych wyraznych wytycznych ustawodawcy,



nalezy wzig¢ pod uwage faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci w celach
produkcyjnych. Oznacza to, ze analizowane tereny nie musiaty by¢ w ten sposoéb
oznaczone w katastrze nieruchomosci, jak rowniez sposob ich okreslonego
wykorzystywania nie musiat wynikac z ustalen obowigzujgcego dla nich planu
miejscowego, czy z funkcji przewidzianej w studium. Inaczej mowigc okreslony sposob
wykorzystywania nieruchomosci rzeczywiscie miat miejsce ,w przesztosci’, jednak obecnie
ten sposob wykorzystywania nieruchomosci ustat (a zatem ,stat sie przesztoscig”).

Chociaz ustawodawca wprost nie okresla ,jak daleko” nalezy siega¢ w przesztosc,
to jednak ze wzgledoéw celowosciowych (przeciwdziatanie naduzywaniu art. 5 ust. 4
ustawy w celu ominiecia ustalen studium, ktore petni kluczowg role w ksztattowaniu polityki
przestrzennej gminy) nalezy przyjaé, ze powinno wzigc¢ sie pod uwage ostatnig forme
zorganizowanego wiadania gruntem.

Rozstrzygajgce jest kryterium faktycznego korzystania z nieruchomosci. Organ
gminy powinien wzig¢ pod uwage i poréwnac fakt ,wczesniejszego wykorzystywania” oraz
fakt ,obecnego niewykorzystywania” terenu planowanej lokalizacji inwestyciji
mieszkaniowej. Przyktadowo, jezeli dany teren byt wykorzystywany na cele produkcyjne,
a nastepnie stanowit nieuzytek albo teren zielony (wskutek zadrzewienia), to mozliwa jest
lokalizacja na tym terenie inwestycji mieszkaniowej w trybie specustawy. Realizacja
inwestycji na terenach spetniajgcych wskazane kryteria jest mozliwa nawet w przypadku
sprzecznosci ze studium.

Termin "produkcyjnosc”, w kontekscie "terenow produkcyjnych" wymienionych
w art. 5 ustawy mozna rozumie¢ zgodnie z Polskg Klasyfikacjg Dziatalnosci (PKD)
wprowadzong Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) (Dz.U. 251 poz.1885 ze zm.), ktéra jest umownie
przyjetym, hierarchicznie usystematyzowanym podziatem zbioru rodzajéw dziatalnosci
gospodarczej, jakie realizujg jednostki (podmioty gospodarcze). Klasyfikacja ta moze byc¢
pomocna przy ocenie uzytkowania (wykorzystywania) terenu.

Pod pojeciem "produkcyjnosci" w rozumieniu PKD ("Przetwoérstwo przemystowe")
nie miesci sie dziatalnos¢ ogrodnicza, rolnicza ("Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo
i rybactwo") ani tez sktadowanie odpadow ("Dostawa wody; gospodarowanie sciekami
i odpadami oraz dziatalno$¢ zwigzana z rekultywacjg").

Pomocniczo w toku ustalania sposobu wykorzystywania nieruchomosci
w przesztosci mozna odwotac sie do takiego ich przeznaczenia wynikajgcego z przepiséw
planu miejscowego badz z funkcji okreslonych w studium. Ustalenie wskazanych
dokumentow planistycznych nie moga by¢ jednak rozstrzygajgce (powinny stanowic
wskazowke), albowiem przy realizacji inwestycji mieszkaniowych nie trzeba ich
uwzgledniac.

Ad 2. Art.12 ust.1 ustawy

llekro¢ w odrebnych przepisach realizacja inwestycji mieszkaniowej uzalezniona
Jest od zgodnoSci lub nienaruszania przeznaczenia lub sposobu wykorzystywania
nieruchomoS$ci wynikajgcego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, wymaog ten
uwaza sie za spetniony w zakresie wynikajgcym z ustalenia lokalizacji, o ktérej mowa
w art. 7, oraz uzgodnienia, o ktorym mowa w art. 10 i art. 11. - czy te przepisy mogg by¢
podstawg do uznania inwestycji mieszkaniowej za spetniajgcg wymogi zabudowy
Srodmiejskiej?
Zgodnie z obowigzujgcym Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkach technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. z 2020 r. poz. 1065 ze zm., dalej: rozporzgdzenie) przez pojecie



,zabudowa srédmiejska” nalezy rozumieé: zgrupowanie intensywnej zabudowy na
obszarze Srodmiescia, okreSlonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan
i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego gminy (§ 3 pkt 1 rozporzadzenia).

Analiza normatywna powotanej definicji nakazuje przyjac, iz pojecie zabudowy
srodmiejskiej ma charakter morfologiczny (gdyz chodzi w nim o relacje przestrzenne
pomiedzy budynkami, a doktadniej ich ,intensywne zgrupowanie”), a nie funkcjonalny
(gdyz zaden przepis rozporzgdzenia nie wigze zabudowy $rodmiejskiej z kategorig
sprzeznaczenia” lub ,wykorzystania” terenu). Innymi stowy okreslenie obszaru
dopuszczalnej zabudowy srédmiejskiej w aktach planistycznych zawiera sie w zakresie
sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu, a nie jego przeznaczenia. Dodatkowo
(por. wyjasnienia do pyt. 1) o fakcie terminologicznego utozsamiania kategorii
~wykorzystania” terenu z ,przeznaczeniem” przez ustawodawce, a zatem o jej charakterze
funkcjonalnym, swiadczy brzmienie art. 37 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2020 r. poz. 293, 4711 1086 ze
zm.). Zatem przywotany w pytaniu przepis ustawy nie moze by¢ podstawg do uznania
inwestycji za spetniajgcg wymogi rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w kontekscie
zabudowy srédmiejskie;j.

Ustalajgc lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w trybie ustawy, rada gminy
szczegotowo okresla jej parametry (art. 8 ust. 1 ustawy), w tym sposob zagospodarowania
i zabudowy terenu. Tresc¢ tej uchwaty obejmuje wszystkie odpowiednie elementy zakresu
planu miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Co
wiecej, katalog ustalen uchwaty lokalizacyjnej jest od nich szerszy i bardziej szczegotowy.
Oznacza to w szczegolnosci, ze rada gminy moze okresli¢, iz inwestycja zostanie
zakwalifikowana jako zabudowa $rodmiejska.

W przypadku, gdy obszar zabudowy srédmiejskiej zostat okreslony w studium
w sposéb spetniajgcy wymagania rozporzadzenia, warunek niesprzecznosci uchwaty ze
studium (art. 5 ust. 3 ustawy) nalezy rozumieé w ten sposob, ze rada gminy nie moze
pozwoli¢ na realizacje inwestycji odpowiadajgcej warunkom technicznym dla zabudowy
srodmiejskiej poza tym obszarem (z zastrzezeniem ust. 4 patrz nizej). Okreslenie obszaru
zabudowy srédmiejskiej w studium ma charakter zero-jedynkowy. Inwestycja majgca
charakter zabudowy srodmiejskiej poza obszarem wyznaczonym w studium jest z nim
sprzeczna.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenow, ktore w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sq na tych terenach
realizowane. Zatem na tych terenach rada gminy moze zdecydowac o lokalizacji inwestyciji
o charakterze zabudowy srodmiejskiej pod warunkiem, ze istniejgcy na tym obszarze
sposob zagospodarowania i zabudowy mozna okresli¢ jako zgrupowanie intensywnej
zabudowy na obszarze srodmiescia. Innymi stowy spetniony jest ,warunek morfologiczny”
definicji zabudowy srédmiejskiej z rozporzadzenia. ,Warunek formalny” okreslenia
zabudowy srédmiejskiej w studium lub planie miejscowym nie jest w tym przypadku
wymagany z uwagi na brzmienie art. 5 ust. 3 i 4 ustawy. Skoro ustawodawca dopuszcza
lokalizowanie inwestycji na wymienionych czterech kategoriach terenéw bez wzgledu na
zapisy studium i planu miejscowego, to réwniez dotyczy to okreslenia zabudowy
Srodmiejskiej.

Pomocniczo mozna wskazac, ze konstrukcja definicji zabudowy srodmiejskiej
oparta jest na dwoch sktadowych, warunku faktycznego umiejscowienia inwestycji na tym
obszarze srédmiescia, ktory jest zgrupowaniem intensywnej zabudowy oraz decyzji rady
gminy. Zatem zaprezentowana wyktadnia nie narusza istoty definicji, gdyz podjecie



uchwaty o lokalizacji inwestycji jest kompetencjg rady gminy. Co wiecej, biorgc pod uwage
fakt, ze ustawa zostata uchwalona po wejsciu w zycie zmian w rozporzgdzeniu
wprowadzajgcych obecng definicje zabudowy srédmiejskiej nie mozna uznac, iz brak
wskazania w definicji zabudowy srodmiejskiej uchwaty o lokalizacji przesadza

0 niemoznosci okreslenia zabudowy srodmiejskiej niezaleznie od ustalen studium.

Analogicznie nalezy postepowacé w przypadku, gdy studium nie okresla obszaru
zabudowy srodmiejskiej. Warunek niesprzecznosci ze studium w tym zakresie nalezy
rozpatrywac w kontekscie catoksztattu dokumentu, ktory zazwyczaj przedstawia wytyczne
dotyczgce okreslenia zabudowy srodmiejskiej w planach miejscowych bedgce warunkami,
ktore rowniez bedg miaty zastosowanie do uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Ad 3. Art. 3 ustawy

Jakich obiektow dotyczy ograniczenie powierzchni uzytkowej przeznaczonej na
dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg do 20% powierzchni uzytkowej mieszkan?

Zgodnie z art. 3 ustawy: Dziatalnos¢ handlowg i ustugowg mozna realizowac
w ramach: 1) wyodrebnionej czeSci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszgcej, 2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie
wiekszej niz 2000 m? — pod warunkiem ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na
dziatalno$¢ handlowg lub ustugowag nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

Przedmiotowa regulacja, wprowadzajgca ograniczenia dotyczgce dziatalnosci
handlowej i ustugowej prowadzonej w inwestycjach projektowanych i realizowanych
w trybie specustawy mieszkaniowej, nie definiuje pojecia ,dziatalnosci handlowej
i ustugowej”. Nalezy jednak, ustalajgc tres¢ wskazanych pojeé, mie¢ na wzgledzie
brzmienie art. 2 pkt 3 ustawy. Wedtug powotanego przepisu, przez inwestycje
towarzyszgcg nalezy rozumiec: inwestycje 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 2019 r. poz. 725, 730
i 1309), drog publicznych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektow dziatalnoSci kulturalnej, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdf,
placowek wsparcia dziennego, placowek opieki zdrowotnej, dziennych domoéw pomocy,
obiektow stuzgcych dziatalnoSci pozytku publicznego, obiektow sportu i rekreacji, terenow
zieleni urzgdzonej, obiektow budowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowg lub
ustugowas, o ile stuzg obstudze mieszkancow budynkéw bedgcych przedmiotem inwestycji
mieszkaniowey.

Wykfadnia jezykowo-logiczna art. 3 w zwigzku z art. 2 pkt 3 ustawy nakazuje
traktowacé pojecie ,dziatalnosci handlowej i ustugowej” odrebnie od dziatalnosci typu
edukacyjnego czy medycznego. Ustawodawca daje temu jasno wyraz traktujgc, w obrebie
kategorii ,inwestycji towarzyszacych”, oddzielnie: z jednej strony ,obiekty budowlane
przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg i ustugowq”, zas z drugiej strony ,obiekty
dziatalnosci kulturalnej”, ,obiekty opieki nad dzie¢mi”, ,przedszkola”, ,szkoty” czy choéby
»placowki opieki zdrowotnej”. Tym samym do powierzchni ustugowej i handlowej nie
zalicza sie powierzchni ustug edukacyjnych, zdrowia, opieki spotecznej, itp. realizowanych
w ramach inwestycji towarzyszgcych.

Ad 4. Art. 4 pkt 13
Czy w zwigzku z zapisem wprowadzonym w art. 4 pkt 13 ustawy:

W przypadku gdy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszgce majg byc
prowadzone na tym samym obszarze co inwestycje, o ktérych mowa w: (...) 13) ustawie
z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze
naftowym (Dz. U. poz. 630)"— organ prowadzgcy procedure moze zgdac od inwestora



odpowiedniego oswiadczenia, ze nie zachodzi kolizja z inwestycjami w sektorze
naftowym?

Ustawa z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych
inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U. z 2019 r., poz. 630) dokonata nowelizacji
specustawy mieszkaniowej w zakresie art. 4. Zmiana polegata na:

- dodaniu do powotanego przepisu pkt. 13 o nastepujgcej tresci: ,13) ustawie z dnia
22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze
naftowym (Dz. U. poz. 630)”;

- modyfikacji czesci wspolnej powotanego przepisu poprzez nadanie jej
nastepujgcego brzmienia: ,inwestycje, o ktorych mowa w pkt 1-13, majg pierwszenstwo
przed inwestycjami mieszkaniowymi lub inwestycjami towarzyszgcymi”.

Intencjg prawodawcy byto rozbudowanie, w zwigzku z uchwalong ustawg, katalogu
inwestycji cieszgcych sie pierwszenstwem w realizacji przed inwestycjami
mieszkaniowymi, o ktérych mowa w przedmiotowej ustawie. Istotnie brak jest stosowne;j
zmiany w art. 7 ust.8 pkt 2 i w zwigzku z tym organ prowadzgcy postepowanie nie moze
na tej podstawie zgdac od inwestora oswiadczenia, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-13 ustawy. Nie
oznacza to, ze brak oswiadczenia jest rbwnoznaczny z prawem do realizacji inwestycji
mieszkaniowej kolidujgcej z inwestycjg w sektorze naftowym. Organ musi, korzystajgc z
innych srodkow dowodowych ustali¢, czy nie zachodzi kolizja.

Z powazaniem
Z upowaznienia

Robert Nowicki
Podsekretarz Stanu

[podpisano elektronicznie]



