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Lex deweloper, czyli lex bubel
2018-09-05

Nie milkna kontrowersje wokét przeforsowanej przez Prawo i Sprawiedliwos¢ oraz podpisanej przez
prezydenta Andrzeja Dude rzadowej specustawy budowlanej. Prawo, ktére w zamysle ma poprawic¢
sytuacje mieszkaniowa Polakéw, wchodzi w zycie i w rzeczywistosci moze doprowadzi¢ do...
architektonicznego chaosu w miastach. Wyglada bowiem na to, ze najbardziej skorzystaja na
specustawie deweloperzy. - Beda mogli budowa¢ tatwo, szybko i praktycznie bez zadnych ograniczen -
ostrzega zastepca dyrektora Wydziatu Architektury i Urbanistyki UMK Dorota Zaucha-Rybka.

Tadeusz Mordarski

Pomystodawcy specustawy uwazajg, ze stanowi ona remedium na niedobér mieszkah w Polsce
oraz ich wysokie ceny i jest niezbedna dla realizacji programu , Mieszkanie plus”. Wiceminister
inwestycji i rozwoju Artur Sobon podkresla, ze pierwsze inwestycje budowlane powstate na
mocy specustawy powinny ruszy¢ juz jesienig tego roku.

Co zaktada , lex deweloper”?

Zgodnie z nowym prawem przygotowanym przez Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
przyspieszone zostang procedury administracyjne dotyczgce zezwoleh na budowe - w zatozeniu
okres przygotowania inwestycji ma zostac skrécony z pieciu lat do roku.

Specustawa ma utatwic ,uruchamianie” pod zabudowe gruntéw rolnych, powojskowych i
poprzemystowych, bedacych w granicach administracyjnych miasta. Ustawa nie pozwala na
inwestycje na terenach chronionych i lesnych, ale - jesli zgodzi sie na to rada gminy - umozliwia
ominiecie planu zagospodarowania przestrzennego.

Takie rozwigzania brzmig sensownie? Architekci, urbanisci i samorzadowcy od poczatku nie
pozostawiajg suchej nitki na ustawie powszechnie nazywanej lex deweloper lub jeszcze mocniej
~specbublem”. | podkreslajg, ze nowe prawo daje deweloperom komercyjnym - a nie tylko tym
budujgcym w ramach programu Mieszkanie Plus - mozliwos$¢ bezkarnego, pozbawionego
planéw ,betonowania” miasta.

W to deweloperowi (g)raj

Protesty wielu srodowisk na nic sie nie zdaty. Prezydent Andrzej Duda 1 sierpnia podpisat
Ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Zastepca dyrektora Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa Dorota
Zaucha-Rybka moéwi wprost: - Ta ustawa daje pewnos¢, ze deweloperzy bedg mogli na jej
podstawie realizowac swoje zamierzenia, ktérych do tej pory nie byli w stanie szybko
przeprowadzic.

Skad takie przypuszczenia? Decyzja w sprawie lokalizacji bloku lub osiedla ma by¢ wprawdzie
wydawana przez rade gminy. Ta jednak bedzie miata na podjecie uchwaty zaledwie 60 dni od
momentu wptyniecia wniosku inwestora. Prawo przewiduje co prawda prowadzenie w tej

sprawie konsultacji z mieszkancami, ci jednak beda mieli jedynie 21 dni na zgtoszenie uwag. -
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Deweloper, ktéry bedzie wystepowat w trybie tej specustawy, moze uzyska¢ w bardzo szybkim
terminie pozwolenie na inwestycje i tym samym np. na wycinke zieleni - podkresla
Zaucha-Rybka, ktéra rozwiewa watpliwosci: brak zgody rady miasta nie oznacza, ze deweloper
nie bedzie mégt budowad tam, gdzie zechce. - Ewentualna odmowa Rady Miasta Krakowa moze
by¢ zaskarzona do sadu przez starajgcego sie o uzyskanie chwaty lokalizacyjnej. Bardzo krétkie
sg tryby rozstrzygania w tym zakresie, zaréwno sady pierwszej instancji, jak i kasacyjne majg
tylko dwa miesigce na podjecie decyzji.

Koszty przerzucono na samorzad

Zastepca dyrektora Wydziatu Architektury i Urbanistyki podkresla tez, ze o ile w ustawie
wprowadzono szereg instrumentéw wymuszajacych nadzwyczaj szybkie dziatanie rady miasta,
o tyle ustawodawca nie zapewnit zadnych dodatkowych srodkéw finansowych na wykonanie
przez samorzady nowych zadanh. - A wiec de facto przerzucit koszty realizacji programu
rzgdowego na jednostki samorzgdu terytorialnego. Dzis$ trudno przewidziec¢ skale
zainteresowania realizacjg inwestycji w trybie specustawy, ale niewgtpliwie moze ono wigza¢
sie ze sporymi wydatkami dla gmin. Skoro przygotowanie planu miejscowego co do zasady trwa
dwa lata, to dwumiesieczny termin na podjecie uchwaty w kwestii lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej jest niezwykle krétki i dokonanie rzetelnej oceny inwestycji z punktu widzenia
polityki przestrzennej miasta wymagac bedzie intensywnej pracy wielu specjalistéw - zaznacza
Zaucha-Rybka.

Takze rzeczniczka prezydenta Krakowa nie ukrywa, ze specustawa budzi pewien niepokdj. -
Mieszkancy juz teraz oczekuja, ze urzednicy beda mogli bardziej ingerowac¢ w plany inwestoréw.
Niestety, specustawa ograniczy role samorzadu, jezeli chodzi o tad przestrzenny - przyznaje
Monika Chylaszek. | dodaje, ze na tym chaosie faktycznie najbardziej moga skorzystac
deweloperzy. Ci sami, ktérzy poczatkowo bali sie specustawy, ktéra proces
inwestycyjno-budowlany miata uczyni¢ znacznie bardziej przejrzystym.

Brak nadzoru nad wycinkami zieleni

Przerazeni nowym prawem sg ekolodzy. Jeden z zapisdw specustawy dopuszcza likwidacje
terenéw zielonych na wniosek inwestora. To oznacza znaczne utatwienie dla usuniecia drzew z
terendéw, na ktérych planowana jest inwestycja. - Po co wiec nam Prawo o ochronie Srodowiska
czy Ustawa o ochronie przyrody? Chyba tylko po to, by teraz je w sposéb haniebny lekcewazy¢ -
grzmig krakowscy ekolodzy, ktérzy juz teraz ubolewajg nad brakiem powierzchni rekreacyjnej w
Krakowie.

Niektérzy moéwig wprost: - Betonowanie Krakowa dopiero sie zacznie. Deweloper w zatozeniu
bedzie budowat przyjazne, bezpieczne osiedla. Ale krzewy i drzewa wytnie. Ominie plan
zagospodarowania, postawi wysokie ogrodzenia... Takie osiedla bedg przypominac wiezienne
spacerniaki.

Czeka nas widok na okno sasiada?

Specustawa mieszkaniowa budzi mocny sprzeciw wielu krakowian. Obawy majg m.in.
mieszkahcy Nowej Huty, ktéra uchodzi obecnie za jedng z najbardziej zielonych dzielnic stolicy
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Matopolski. Znajduje sie tam ok. 300 ha poprzemystowych terenéw. Specustawa zezwoli na
budowe na nich nawet... 14-pietrowych blokdw.

- Do tej pory cieszyliSmy sie tu zielenig. Sytuacja, gdy rozbudowywano budynek przy os.
Teatralnym i wycieto wiele drzew, wydawata sie wyjatkiem... - méwi pani Aneta, ktéra przed
kilkoma laty przeprowadzita sie z rodzing do Nowej Huty z Czyzyn. - UciekliSmy stamtad, bloki
zaczety tam powstawac jak grzyby po deszczu, jeden obok drugiego. To miejsce pozbawione
jakichkolwiek terenéw rekreacyjnych... A my chcieliSmy, zeby nasze dzieci miaty przynajmnie;j
gdzie pograc¢ w pitke. No, ale teraz i Nowg Hute czeka pewnie podobny los jak Czyzyny - dodaje.

Optymista nie jest tez student Ill roku architektury, pan Bartek: - Méwie ,nie” tej specustawie.
Jestem pewien, ze doprowadzi ona do niepohamowanego betonowania miasta, ktére i tak
zaczyna tong¢ w architektonicznym chaosie. Ciasna zabudowa, widok na okno sasiada, brak
zieleni i jakiejkolwiek przestrzeni... Nie bedzie sie tu dato zy¢. Komus ewidentnie zabrakto
wyobrazni.

Deweloper jako gtowny beneficjent

Podobne zdanie maja tez starsi mieszkahcy miasta. - Juz teraz utrapieniem Krakowa staje sie
ciasna zabudowa. Mieszkam w okolicy ul. Grzegdrzeckiej, gdzie w najblizszych latach pojawia
sie kolejne bloki. Ta specustawa to prezent dla prywatnych deweloperéw. Nikt juz nie bedzie
miat kontroli nad tym, co i gdzie sie buduje - podkresla 70-letni pan Jézef. Wtéruje mu sgsiad,
pan Jerzy: - Jezeli to ma stuzyc interesowi spotecznemu, to ja najwidoczniej nie rozumiem tego
okreslenia. Jaki jest sens w tatwiejszym pozbywaniu sie zielonych terenéw? Nie mdéwigc o tym,
ze pojawienie sie w ilosciach hurtowych nowych mieszkahcéw bedzie oznacza¢ wzmozony ruch.
Zabudowa bedzie postepowad, ale zapewne nie pdjdzie to w parze z rozwigzaniami
komunikacyjnymi. Miasto bedzie zupetnie zakorkowane...

Obaj panowie nie majg watpliwosci: gtdwnym beneficjentem specustawy beda deweloperzy.
Uderzy w prywatna wtasnoscé?

Mieszkancy obawiajg sie specustawy jeszcze z innego wzgledu: nowe zapisy moga ingerowaé w
prywatng wtasnosc. Kiedy? Na przyktad, gdy deweloper bedzie chciat przeprowadzi¢ media po
prywatnej dziatce, ktéra sasiaduje z terenem, do powstajgcego osiedla.

Czy te obawy sa stuszne? Pytana o to zastepca dyrektora Wydziatu Architektury i Urbanistyki
Urzedu Miasta Krakowa odpowiada: - Koniecznos¢ zakonczenia postepowania dotyczgcego
istotnego ograniczenia prawa wtasnosci (przez zezwolenie na zaktadanie i prowadzenie ciggéw,
przewoddéw, urzadzenh i obiektéw infrastruktury technicznej dla inwestycji prywatnej) w bardzo
krotkim terminie (65 dni pod grozbg 500 zt kary za kazdy dzieh opdznienia) moze istotnie
ogranicza¢ prawa procesowe stron, bowiem osoba prywatna moze nie by¢ w stanie zapewni¢
sobie w tak krétkim toku postepowania wtasciwej ochrony swoich praw, natomiast organ bedzie
zobligowany do sprawnego i efektywnego zakonczenia sprawy.

Dorota Zaucha-Rybka podsumowuje: - Wystarczy, ze deweloperzy komercyjni wykazg, iz chca
w trybie tej specustawy - dla potrzeb mieszkaniowych - realizowa¢ rowniez inwestycje
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towarzyszgce, ktérymi sa nie tylko infrastruktura, ale takze obiekty uzytecznosci publicznej i
obiekty handlowe niezbedne do obstugi danych osiedli. Jest to szansa dla deweloperdéw, zeby
budowac tatwo i przyjemnie.
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