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Warszawa, dnia 24 stycznia 2020 r.

Pani

Jadwiga Emilewicz
Minister Rozwoju
Plac Trzech Krzyzy3/5
00-507 Warszawa
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dzialajac na podstawie art. 9 ust. 1 pkt 10 oraz 11 ust. 1 w zw. z art. 12 ust. ] i ust. 2
pkt 2 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. o Rzeczniku Matych i Srednich Przedsi¢biorcow’,
uprzejmie informuje o mozliwosci istnienia istotnych barier i utrudnien w wykonywaniu
dzialalnosci gospodarczej, na ktore wskazujg przedsigbiorcy z branzy deweloperskiej.
a wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych?’.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 7 ust. 9 specustawy
mieszkaniowej. w przypadku gdy wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji, o ktorym mowa
w ust. 1. nie spelnia wymogow z ust. 7 i 8, wojt (burmistrz, prezydent miasta) wzywa do
usunigcia brakéw formalnych, wskazujac termin na ich usuniecie, nie dluzszy niz 14 dni, pod
rygorem pozostawienia wniosku bez rozpoznania. Jednak w przepisach brak jest mozliwosci
wniesienia odwolania od jednostronnego rozstrzygniecia wojta (burmistrza, prezydenta)
0 pozostawieniu wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, o ktorym mowa w art. 7 ust. |
specustawy mieszkaniowej, bez rozpoznania, na skutek niespefnienia wymogoéw z ust. 71 8

tego przepisu.

'Dz.U. 22018 r. poz. 648.
*Dz.U. z2018 r. poz. 1496, dalej: ..specustawa mieszkaniowa”.
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Specustawa mieszkaniowa nie przewiduje zadnego trybu odwolawczego od
rozstrzygnig¢ o pozostawieniu sprawy bez rozpatrzenia. Co wigcej, z uwagi na jej art. 14,
ds. dotyczacych przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych w trybie specustawy nie
stosuje si¢ przepisow ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego’. Oznacza to, ze wnioskodawcey nie przystuguja instytucje przewidziane
W kpa, np. ponaglenie organu, czy w konsekwencji skarga na bezczynnosé 1 przewlektose
organu w trybie ustawy o postepowaniu przed sadami administracyjnymi®.

Brak odpowiedniego trybu odwotawczego moze utrudniaé wszczeeie postgpowania
w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. a przeciez celem miato by¢ utatwienie jej
prowadzenia.

Drugim problemem, jaki podnosza przedsigbiorey z branzy deweloperskiej, jest wymog
wykazania we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji niesprzecznosci ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy — w mysl z art. 7 ust. 7
pkt 12 specustawy mieszkaniowej. Zgodno$¢ ta jest okreslana niezaleznie od ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W tym miejscu nalezy uwypukli¢, ze ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym?® nie uzaleznia wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
terenu, dla ktorego nie uchwalono miejscowego planu, od zgodnosci zamierzonej inwestycji
z ustaleniami studium.

W opinii przedsigbiorcow, jezeli lex specialis, ktora zgodnie z zamierzeniami
ustawodawey ma przyspiesza¢ proces budowlany, zaklada wymog zgodnosci inwestycji
mieszkaniowej ze studium, a ustawa upzp. bedaca w stosunku do niej niejako lex generalis,
takiego wymogu wobec warunkéw zabudowy nie przewiduje, to ustalenie lokalizacji w trybie

specustawy. jest obwarowane wiekszymi wymaganiami niz w trybie podstawowym (sic!).

Kolejng kwestia jest wymog uzgadniania przedmiotowego wniosku z Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkoéw (ewentualnie Migjskim Konserwatorem Zabytkow — jezeli takowy

funkcjonuje) — w odniesieniu do obszaréw i obiektow objetych formami ochrony

*Tj. Dz.U. 2018 r. poz. 2096, dalej: ,.kpa™.
*Tj. Dz.U. 22019 r. poz. 2325; zob. postanowienie WSA w Warszawie z dnia 15 maja 2019 r., Il SAB/Wr 13/19,
LEX

*T.j. Dz.U. 22018 1. poz. 1945, dalej: ,,upzp”.
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konserwatorskiej na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami® oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie, o ktérym
mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. 0 zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami oraz zmianie niektorych innych ustaw’.

Przedsigbiorcy 7 branzy deweloperskie] postuluja, aby przynajmniej w miastach
wojewddzkich, w ktorych w latach 70-tych. wydano wiele decyzji administracyjnych
0 wpisaniu catych dzielnic do obszaréw cennych pod wzgledem zabytkowym, zrezygnowaé
ztego warunku, poniewaz stanowi on bariere inwestycyjng. Realizacja inwestycji
mieszkaniowej na obszarze chronionym nie ma szans uzyska¢ uzgodnienia konserwatora.
chociaz potencjalnie moze stanowi¢ rewitalizacje zaniedbanej tkanki miejskiej.

Majac na uwadze powyzej opisane postulaty przedsi¢biorcow z branzy deweloperskiej
1 wskazane przez nich bariery oraz utrudnienia w zakresie wykonywania dzialalnosci
gospodarczej, zwracam si¢ z uprzejma prosba do Pani Minister o ustosunkowanic si¢ do
przedmiotowej  problematyki oraz rozwazenie koniecznosci ewentualnych  zmian

legislacyjnych w tym zakresie.
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®Tj. Dz.U. 22018 r. poz. 2067.
"Dz.U. 22010 1. Nr 75, poz. 474,
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