W czyim interesie?

Kategoria: Felietony

Opublikowano: niedziela, 15, kwieciei 2018 21:56
Grzegorz P. Kubalski

Odstony: 1654

W Polsce wystepuje deficyt mieszkan, zwtaszcza mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych
dochodach. Jako narzedzie eliminacji tego deficytu rzad przedstawil projekt kolejnej specustawy —
noszacej tytul ,,0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych”. Niestety kazdy majacy cho¢ mglista znajomos¢ urbanistyki przy lekturze projektu
bedzie przecierat oczy ze zdumienia. Z rzekomym celem uchwalenia projekt ustawy nie ma zbyt wiele
wspdlnego.

Stanowi natomiast idealne narzedzie dla wiascicieli gruntéw 1 inwestorow do dalszego demolowania fadu
urbanistycznego. Przy obnizeniu ponoszonych przez siebie kosztow.

Zacznijmy od samego zakresu przedmiotowego. Wbrew zapowiadanemu celowi ustawa bgdzie mogta
by¢ zastosowana do kazdej inwestycji w zakresie budynkéw wielorodzinnych o tacznej liczbie lokali nie
mniejszej niz 50 1 w zakresie osiedli budynkow jednorodzinnych — o ile bedzie ich nie mniej niz 25.
Liczby graniczne oczywiscie nie maja zadnego gtebszego sensu 1 sa wyrazem arbitralnej decyzji
projektodawcow. Oczywiscie inwestycja nie musi by¢ skierowana do oséb o umiarkowanych dochodach.
W ustawowych granicach mieszcza si¢ rowniez ekskluzywne apartamentowce, jak i zamknigte osiedla
rezydencji dla najbogatszych.

Jest to o tyle istotne, ze ustawa umozliwia realizacj¢ inwestycji w miejscach, ktore do tej pory podlegaty
ochronie. Inwestycja moze by¢ sprzeczna z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Rada
gminy musi co prawda wyrazi¢ na to zgodg, ale ma na to zaledwie 60 dni. W praktyce rada bedzie miata
znacznie mniej czasu, gdyz przed podjeciem przez nig uchwaty musza by¢ dokonane okreslone kroki
proceduralne. Nawet jednak przyjmujac czas maksymalny oznacza to, ze kilkunastomiesi¢czne prace nad
planem zagospodarowania moga zosta¢ przekreslone w gora dwa miesigce. Oczywiscie o ile chce sig
budowac budynki w ramach dziatalnosci gospodarczej, a nie tak na wtasne potrzeby. Najwyrazniej nie
ma znaczenia to, ze juz uchwalone plany zagospodarowania umozliwiaja wybudowanie mieszkan gdyby
przypadkiem liczba ludnosci Polski si¢ podwoita. Kluczowe jest najwyrazniej to, ze to gmina ma si¢
dostosowywac do inwestora, a nie inwestor do polityki przestrzennej gminy.

Jeszcze ciekawiej przedstawia sig sytuacja w przypadku zamiaru zrealizowania inwestycji w miejscu,
gdzie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie ma. W tym przypadku zgode bedzie
wyrazat jednoosobowo wojt, bez koniecznosci konsultacji tego z kimkolwiek. Projektodawcy
najwyrazniej zbytnio zapatrzyli si¢ w instytucje decyzji o warunkach zabudowy terenu wydawanych
przez wojta w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Tyle tylko, ze
przy okazji zapomnieli o charakterze takiej decyzji. Jest ona — przynajmniej w zatozeniach — decyzja
zwiagzang. Jest bowiem mozliwa do wydania jedynie w ramach tzw. ,,dobrego sasiedztwa”, a zatem dla
budynkéw nawiazujacych swoja wielkoscia 1 charakterem do budynkéw juz istniejacych. Inwestycja
realizowana w ramach proponowanej ustawy warunku takiego speinia¢ nie musi. Czteropigtrowy blok w
Srodku dzielnicy rezydencjonalnej — proszg bardzo, osiedle budynkéw na Srodku terenu zieleni — czemu
nie, apartamentowiec nad morzem — oczywiscie. Byle tylko wojt gminy si¢ temu nie sprzeciwil. Jako ze
chodzi o inwestycje liczone w grubych milionach, to juz widz¢ te korupcyjne pokusy. Nie to, bym watpit
w uczciwos¢ samorzadowcow. Warto jednak sobie uswiadomi€ skalg dysproporcji. Z jednej strony
inwestor z inwestycja warta co najmniej 10 mln zt (a nieraz znacznie wigcej), a z drugiej — kto$ wtasnie
konczy swoja druga i dzigki przepisom prawa ostatnig kadencje, optacana w zwiazku z zapowiedzig
obnizek wynagrodzen pracownikow samorzadowych na poziomie dwdéch pens;ji kasjerki z
supermarketu... A w ustawie nie ma wlasciwie zadnych przestanek, ktore uniemozliwiatyby wyrazenie
zgody. Przy dobrym uzasadnieniu wyrazi¢ zgod¢ mozna na wszystko.
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Co ciekawe — cho¢ w trybie ustawy moze nastgpi¢ zmiana przeznaczenia gruntu prowadzaca do wzrostu
jego wartosci (np. z gruntu rolnego bez prawa zabudowy na grunt pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne) to ani podmioty korzystajace z dobrodziejstwa ustawy, ani wlasciciele gruntow nie beda
zobowiazani do wniesienia na rzecz gminy tzw. renty planistycznej. Zmiana przeznaczenia gruntu w
ramach specustawy bedzie zatem korzystniejsza niz w trybie normalnym! I nie maja tu zadnego
znaczenia argumenty, iz przyczyni si¢ to do obnizenia kosztow budowanych mieszkan. Partycypacja w
kosztach urbanizacji jest norma w kazdym cywilizowanym kraju. W projekcie ustawy zostata
sprowadzona do karykaturalnego ksztattu — optaty za 5 lat dowozenia dzieci do szkot, jesli powstajaca
inwestycja od szkoty bedzie za daleko.

Odnotowac nalezy, ze projektodawcy stworzyli pozory dbatosci o wiasciwa lokalizacje powstajacych
inwestycji. Maja one si¢ znajdowaé w odpowiedniej odlegtosci od przedszkoli, szkét, placowek
handlowych, przystankéw komunikacji zbiorowej, itd. Tyle ze diabet tkwi w szczegotach. Chociazby
takim, ze dostep do poszczegdlnych obiektdw jest liczony w linii prostej od granicy inwestycji. I nie ma
znaczenia co si¢ po drodze znajduje. Rzeka bez mostu, droga szybkiego ruchu bez wiaduktu, teren lesSny
bez drogi — odlegtos¢ bedzie zachowana. A to, ze nikt nie skorzysta z dobrodziejstw infrastruktury bo nie
bedzie w stanie do niej dotrze¢ — to juz bedzie problem przysztych mieszkancow. To zreszta pokazuje jak
przewrotnie jest skonstruowany obowiazek naktadany na inwestora pokrycia przez krotki okres kosztow
dowozenia dzieci. Gmina ma obowiazek zapewni¢ dowoz jesli droga dziecka (z okreslonych klas) do
szkoty przekracza 3 km. A to nie jest to samo, co 3 kilometry w linii prostej. Szkota zatem moze 1 by¢
blizej, a gmina i tak bedzie dowoz organizowac musiata. Oczywiscie na swoj koszt.

Absurdow w tym zakresie jest zresztg wigcej. Chociazby warunek by okreslona szkota miata ,,mozliwos¢
przyjecia nowych uczniow”. Mozliwos¢ taka bedzie wlasciwie zawsze — tyle ze np. kosztem uczgszczania
uczniéw na tzw. druga zmianeg.

Na to wszystko naktada si¢ powierzenie wojewodzie prawa do wydawania decyzji w sprawie ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej — choc jak do tej pory byta to domena gmin. Najwyrazniej
wojewoda lepiej bedzie rozumiat interes inwestora.

Nie sposéb nie dodaé, ze to wszystko dzieje si¢ w sytuacji, gdy finalizowane miaty by¢ prace nad
Kodeksem urbanistyczno-budowlanym majacym w zatozeniu dokonaé uporzadkowania catego systemu
planowania przestrzennego w Polsce. Zaproponowana specustawa wskazuje, ze chyba niekoniecznie na
takim uporzadkowaniu wszystkim zalezy.

Pociecha jest jedynie to, ze przyjmujac dobra wiar¢ autoréw trzeba przyjac, ze przedstawiony projekt to
glupota, a nie korupcja. A to oznacza, ze moze po zrozumieniu ptynacych zewszad gtoséw sprzeciwu
kto$ projekt albo przekresli, albo przynajmniej doprowadzi go do cywilizowanych standardow.
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