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dotyczy: projektu ustawy z dnia 15 marca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej docenia wage i znaczenie problemu
mieszkaniowego w Polsce i dlatego ze zrozumieniem przyjmuje intencje projektodawcow
ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (dalej : ustawy). Majac na uwadze cel ustawy, jakim jest
stworzenie efektywnego mechanizmu umozliwiajacego redukcje deficytu mieszkan i
doprowadzenie do sytuacji zréwnania dostepnosci mieszkan do poziomu rozwinietych
krajow Unii Europejskiej, Izba Architektow RP, po wnikliwej analizie projektu ustawy,
przedstawia nastepujace uwagi.

Dostgpnos¢ mieszkan nie jest pochodng wytgcznie stopnia skomplikowania
procesow planistycznych i inwestycyjnych. Skiladajg sie na nig takze m.in. dynamika
rozwoju gospodarczego, wynikajagca z tego zamozno$¢ spoteczenstwa, kwestie
organizacyjno-finansowe proceséw inwestycyjnych, instrumenty inzynierii bankowe;j,
inne. Deklarowany przez projektodawce cel mozliwy jest do osiggniecia wytgcznie
poprzez wieloptaszczyznowe i wzajemnie zsynchronizowane dziatania. W projekcie
ustawy podjeto kwestie zwiekszenia dostepnosci gruntéw, skrocenie czasu
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowej, ktére w oczekiwaniu ustawodawcy,
miatyby wptyna¢ rowniez na obnizenie cen mieszkan.

Proponowane w projekcie ustawy narzedzia majgce utatwia¢ i przyspieszaé
inwestycje mieszkaniowe koncentrujg sie na skréceniu terminéw administracyjnych oraz
zastgpieniu uzgodnien opiniami. Nie da sie stwierdzi¢, aby uproszczeniu, uczytelnieniu i
skroceniu podlegaly same procedury prowadzace do uzyskania pozwolenia na budowe
jak i sam tryb wydawania pozwolenia. W rezultacie jedynym instrumentem utatwienia
dostepu do terendéw inwestycyjnych i przyspieszenia procesu przygotowania inwestyciji
mieszkaniowych jest wylgczenie inwestycji mieszkaniowych spod ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 20 projektu ustawy). Biorac pod uwage, ze
inwestycje mieszkaniowe stanowig znaczgcg czes¢ ogétu inwestycji budowlanych oraz
to, ze wspodlzalezga od pozostatych rodzajow inwestycji zarébwno w wymiarze
ekonomicznym i spotecznym jak i przestrzenno-funkcjonalnym, wytgczenia tego nie da
sie uznac za wyjatek, ktéry nie wptynie negatywnie nie tylko na segment mieszkaniowy
ale na catg sfere inwestycyjng. Wytgczenie takie mozna by zaakceptowac tylko jesli nie
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byloby zadnej alternatywy dla tworzenia mechanizméw przygotowania i realizacji
inwestycji bez wytaczania ich z systemu planowania.

W powyzszej kwestii Krajowa Rada Izby Architektéw pragnie zwrdci¢ uwage na
zaproponowane przez IARP narzedzia dedykowane Obszarom Zorganizowanego
Inwestowania (OZI). Propozycja legislacyjna OZ| sformutowana zostata w sposéb, ktory
pozwala na :

» realizacj¢ programu mieszkaniowego M+, rewitalizacji, partnerstwa publiczno-
prywatnego jak tez inwestycji celu publicznego bez siegania do spec regulaciji,

* systemowe rozwigzanie problemu obecnej wz-ki,

* udziat i wptyw gminy na inwestycyjna faze ksztattowania porzadku urbanistycznego,

* poprawng metodologicznie relacje miedzy faza planistyczng a inwestycyjng co
przyczyni si¢ do zmiany jako$ciowej rozwigzan planistycznych i projektowych,

o formutowanie rozwigzan projektowych w powigzaniu z montazem finansowym
inwestycji.

Dodatkowo nalezy przypomnie¢, ze w zatozeniach Narodowego Programu
Mieszkaniowego wskazywano, iz znaczna czes¢ tego programu realizowana bedzie
poprzez programy rewitalizacji. W zwigzku z tym nalezy zauwazyé¢, ze projekt ustawy nie
odnosi sig do procesu rewitalizacji tak aby tryb przewidziany w projekcie niniejszej
ustawy miat zastosowanie do inwestycji mieszkaniowych realizowanych w ramach
rewitalizacji. Tu tryb wyznaczajq przepisy ustawy o rewitalizacji, a instrumentem realizacji
programu na gruncie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
miejscowy plan rewitalizacji. Nalezy wiec mie¢ swiadomos$¢, ze niniejszy projekt ustawy
realizowatby jej cele w ograniczonym zakresie a beneficjentami ustawy byliby gtéwnie
inwestorzy komercyjni. To za$ nie przetozy utatwien ustawy na obnizenie cen mieszkan.

KRIA RP pragnie zauwazy¢, ze niektére z proponowanych przez projektodawce
rozwigzan, sg dtugo oczekiwanymi niezbednymi do racjonalizacji procesu przygotowania
nie tylko inwestycji mieszkaniowych. Zaliczy¢ do nich nalezy:

- koncepcje urbanistyczno-architektoniczng;

- wprowadzenie standardoéw urbanistycznych;

- wymog wytaniania koncepcji w drodze konkursu;
- skrocenie termindw administracyjnych;

- milczacy zgode organdéw.

Szczegdlnej uwagi wymaga koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, ktéra dla fazy
lokalizacji inwestycji petni role kluczows :

e przejmuje role planu miejscowego w ustalaniu porzadku urbanistycznego w
odniesieniu do konkretnego zamiaru inwestycyjnego,

e rozstrzyga o sposobie spetnienia wymagan i standardéw, a wiec kryteriéw
uprawniajacych do realizacji inwestyciji,

e stanowi podstawe do okreslenia szczegétowych wymagan co do infrastruktury
technicznej i spotecznej i wynikajacych stad zobowigzan stron i podmiotéw
uczestniczgcych w realizacji inwestycji.

Jej funkcja i rola musi byé wigzgca w toku postepowania administracyjnego. Ze
wzgledu na skutki koncepcji urbanistyczno-architektonicznej dla  porzadku
urbanistycznego jak i realizacji inwestycji konieczne jest zastrzezenie jej sporzadzania do
kompetencji uprawnionego architekta.

Z zadowoleniem przyjmujemy zapowiedzi wprowadzenia standardow
urbanistycznych. Pragniemy zauwazy¢, ze nie da sie ich sprowadzi¢ wytgcznie do
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elementdw wskazanych w projekcie, dlatego tez deklarujemy SwWoja pomoc w ich
opracowaniu.

W $wietle powyzszych uwag Krajowa Rada Izby Architektéw RP, dziatajac na
podstawie art. 8 pkt 11 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych
architektow oraz inzynieréw budownictwa (Dz.U. z 2016 r., poz. 1725, tekst jedn.),
zwraca si¢ o dokonanie ponownej analizy rozwigzan legislacyjnych majacych realizowaé
utatwienia dla budownictwa mieszkaniowego.

Pragniemy zauwazy¢, ze projekt ustawy o uproszczeniu procesu inwestycyjnego
(tzw. ustawy inwestycyjnej) zawiera szereg rozwigzan, ktdre zmierzajg w kierunku
realizacji celéow wskazywanych w opiniowanym projekcie m.in. ograniczenie zakresu
dokumentacji projektowej niezbednej do pozwolenia na budowe do zakresu
architektoniczno-urbanistycznego, co pozwala na skrécenie czasu wydawania
pozwolenia i racjonalizuje relacje dokumentacja projektowa-realizacja inwestycji. Biorgc
pod uwage powszechno$¢ stosowania rozwigzan zawartych w ustawie inwestycyjnej,
wnosimy o kontynuowanie prac legislacyjnych nad tym projektem.

Dostrzegajac potrzebe dodatkowych konsultacji oraz dyskusiji Krajowa Rada Izby
Architektow deklaruje swojg merytoryczng pomoc.

Z powazaniem, S

Ryszard Gruda, architekt IARP Piotr Gadomski, archi
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