UCHWALANR .....cccevvninnennnn.
RADY MIEJSKIEJ W SWIECIU
z dnia 31 sierpnia 2023 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jedn.: Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572 1 1463) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 1538 oraz z 2023r. poz. 553 i1 803) Rada
Miejska w Swieciu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
przebudowie, rozbudowie i nadbudowie kamienicy przy ul. Klasztornej 29, w miejscowosci
Swiecie na dzialce ewidencyjnej nr 1082/1, polozonej w obrebie ewidencyjnym Swiecie,
jednostce ewidencyjnej Swiecie-Miasto.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Swiecia.

§ 3. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Jerzy Wojcik
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn. Dz. U.
z 2021r.,, poz. 1538 z pézn. zm.) w przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej
inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (burmistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem
o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy.

W dniu 23 czerwca 2023 roku Pani Iwona Rybka, reprezentujaca: OL-Trans S.C. Iwona
Rybka Aleksander Rybka, ul. Lakowa 3, 86-014 Kruszyn, wystgpita do Rady Miejskiej
w Swieciu z wnioskiem 0 ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
przebudowie, rozbudowie 1 nadbudowie kamienicy przy ul. Klasztornej 29, w miejscowosci
Swiecie na dzialce ewidencyjnej nr 1082/1, polozonej w obrebie ewidencyjnym Swiecie,
jednostce ewidencyjnej Swiecie-Miasto.

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, przyjety Uchwala nr 135/08 Rady Miejskiej w Swieciu z dnia 24 kwietnia
2008r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego tereny
zawarte migdzy ulicami Wojska Polskiego, Wodna, Nadbrzezng oraz teren ,,Starego Miasta”
polozony za rzeka Wda w Swieciu.

Funkcja przedmiotowego obszaru zostala okreslona jako: DI9MW/MN/U.
Przeznaczenie terendw: tereny przeznacza si¢ pod funkcje podstawowe:

1) mieszkaniowg wielorodzinna;

2) mieszkaniowg jednorodzinna;

3) ustug nieucigzliwych.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn. Dz. U.
z 2021r., poz. 1538 z p6zn. zm.) ustawa okre§la zasady oraz procedury przygotowania
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich
lokalizacji 1 realizacji.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 w/w ustawy inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustaleh miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwaly

o utworzeniu parku kulturowego.



Zgodnie z art. 7 ust. 4 w/w ustawy rada gminy podejmuje uchwale o ustaleniu
lokalizacji, o ktérej mowa w ust. 1, lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji w terminie 60
dni od dnia zlozZenia przez inwestora wniosku, o ktorym mowa w ust. 1.

Przedmiotowy wniosek wptynal w dniu 23 czerwca 2023 roku, a wigc Rada Miejska
w Swieciu powinna podja¢ uchwate w terminie do dnia 22 sierpnia 2023 roku.

Zgodnie z art. 7 ust. 5 w/w ustawy jezeli uchwala o ustaleniu lokalizacji, o ktoérej mowa
w ust. 1, nie moze by¢ podj¢ta w terminie okreslonym w ust. 4, przewodniczacy rady gminy
jest obowigzany w tym terminie powiadomi¢ inwestora, podajgc powody opoOznienia oraz
wskazujgc nowy termin podjecia uchwatly, nie dluzszy jednak niz 30 dni od dnia uptywu
terminu, o ktorym mowa w ust. 4.

W  zwigzku z powyzszym pismem z dnia 7 sierpnia 2023 roku,
znak: OR.V.0004.10.2023 Przewodniczacy Rady Miejskiej w Swieciu poinformowat
Inwestora, iz wydtuza si¢ termin podjecia uchwaly w przedmiotowej sprawie do dnia 21
wrzesnia biezacego roku.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Swieciu poinformowat Inwestora, iz na podstawie
uchwaty nr 399/22 Rady Miejskiej w Swieciu z dnia 24 listopada 2022r. w sprawie ustalenia
planu pracy Rady Miejskiej w Swieciu na 2023 rok przyjeto, ze sesje odbywaé si¢ beda
w kazdym miesigcu biezacego roku, po za miesigcem lipcem. Po za przyjetym uchwata planem
pracy Radni ustalili, iz sesje maja si¢ odbywa¢ w czwartki ostatniego dnia danego miesigca.
Tylko w sytuacji nadzwyczajnej, termin ten moze ulec zmianie.

Ostatnia sesja miata miejsce 29 czerwca biezacego roku, a przedmiotowy wniosek
wplynal na sze$¢ dni przed sesjg. Na podstawie § 18 ust. 2 uchwaty nr 376/18 Rady Miejskiej
w Swieciu z dnia 28 wrze$nia 2018r. w sprawie uchwalenia Statutu Gminy Swiecie, ktora
stanowi zatacznik do obwieszczenia Nr 1/20 Rady Miejskiej w Swieciu z dnia 29 pazdziernika
2020r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego uchwaty Rady Miejskiej w Swieciu w sprawie
uchwalenia Statutu Gminy Swiecie, o terminie, miejscu i porzadku obrad sesji Przewodniczacy
powiadamia radnych najpdzniej na 7 dni przed terminem obrad dostarczajac potrzebne
materiaty”. W zwigzku z powyzszym uchwata w przedmiotowej sprawie na ostatniej sesji nie
mogla by¢ podjeta.

Ponadto dodat, iz najblizszg sesje planuje si¢ na dzien 31 sierpnia biezacego roku, czyli
w 69 dniu od wptywu wniosku.

Dlatego tez, wydtuzono termin podjecia uchwaty w przedmiotowej sprawie o kolejne

ustawowe 30 dni, czyli do dnia 21 wrzes$nia biezacego roku.



Inwestor zawnioskowat o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na
przebudowie, rozbudowie i nadbudowie kamienicy przy ul. Klasztornej 29, w miejscowosci
Swiecie na dzialce ewidencyjnej nr 1082/1, polozonej w obrebie ewidencyjnym Swiecie,
jednostce ewidencyjnej Swiecie-Miasto.

Zgodnie z art. 2 pkt. 2) ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn. Dz. U.
z 2021r., poz. 1538 z p6zn. zm.) inwestycja mieszkaniowa to przedsigwzigcie obejmujace
budowe, zmian¢ sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktorej powstang budynek
lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz
25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o lacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz
z urzgdzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewng¢trznymi, a takze roboty
budowlane niezbgdne do obstugi oraz prawidtlowego wykonania tych prac; inwestycje
mieszkaniowg stanowig rowniez czes$ci budynkoéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa lub
uslugowa.

Na podstawie art. 3 w/w ustawy, dzialalno$¢ handlowa i ustugowa mozna realizowac
w ramach:

1) wyodrgbnionej czgéci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej,
2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz

2000 m?

- pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na dziatalno$¢ handlowa lub
ustugowa nie bedzie mniejsza niz 5% 1 nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

Zgodnie z ustawg wniosek musi zwiewa¢ m.in.: okreslenie planowanej minimalne;j
1 maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan; okreslenie planowanej minimalnej
1 maksymalnej liczby mieszkan; okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢
handlowg lub ustugowa.

We wniosku Inwestor okreslit m. in. nastepujace parametry inwestycji:

- planowana minimalna liczba mieszkan - 13 sztuk,
- planowana maksymalna liczba mieszkan - 14 sztuk,
- planowana minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 450,00 m?,
- planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 600,00 m?.
W ramach planowanej inwestycji przewiduje si¢ dwa lokale ustugowe o tacznej powierzchni
okoto 150 m?.
Z definicji inwestycji mieszkaniowej wynika, ze jednym z rodzajow inwestycji

mieszkaniowej jest taki rodzaj przedsiewzigcia, ktory obejmuje budowe, zmiane sposobu



uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktorego powstanie budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o tacznej liczbie lokali nie mniejszej niz 25. W ramach inwestycji mieszkaniowej
musi powsta¢ minimum 25 lokali mieszkalnych.

Zgodnie z definicjg inwestycji mieszkaniowej — inwestycje mieszkaniowg stanowig
rowniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa.

W mysl art. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (tekst jedn. Dz. U. z 2021r.,
poz. 1538 z p6zn. zm.) dzialalno$¢ ustugowa mozna realizowa¢ w ramach wyodrebnione]
czesci inwestycji mieszkaniowej pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona na
dziatalnos$¢ ustugowa nie bedzie mniejsza niz 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowe;j
mieszkan.

Inwestor zawnioskowatl o przebudowe, rozbudowe i nadbudoweg kamienicy przy
ul. Klasztornej 29, w miejscowosci Swiecie, w wyniku ktorej ma powstaé maksymalnie 14
lokali mieszkalnych o maksymalnej powierzchni uzytkowej 600,00 m? i 2 lokale ushugowe
o powierzchni uzytkowej okoto 150,00 m?. W wyniku przeanalizowania wniosku ustalono, iz
powierzchnia uzytkowa przeznaczana pod dziatalno$¢ ustugowa winna si¢ miescié
w przedziale od 30,00 m?> do 120,00 m?. Podana we wniosku maksymalna powierzchnia
uzytkowa przeznaczona na dzialalno$¢ ustugowa, wynoszaca okoto 150,00 m?, bedzie stanowié
25% powierzchni uzytkowej mieszkan.

W ramach planowanej inwestycji Inwestor chce pozyska¢ maksymalnie 14 lokali
mieszkalnych oraz 2 lokale ustugowe, ktorych powierzchnia uzytkowa wyniesie
25% powierzchni uzytkowej mieszkan. Zamierzenie inwestycyjne ma obejmowac
m. in. rozbudowe 1 nadbudowe budynku kamienicy.

W zwiazku z powyzszym przedsigwzigcie nie moze zosta¢ zakwalifikowane jako
inwestycja mieszkaniowa korzystajaca z ustawowych utatwien. Planowane zamierzenie
inwestycyjne nie realizuje bowiem celu ustawy, zwigzanego z powstaniem odpowiedniej liczby
nowych lokali mieszkalnych i odpowiedniej powierzchni uzytkowej przeznaczonej na
dzialalno$¢ ushugowa. Ponadto zakres robot budowlanych, polegajacych na rozbudowie
i nadbudowie wykracza po za cel ustawy.

Z utatwien w procesie inwestycyjnym mogg skorzysta¢ ci inwestorzy, ktory planuja
zrealizowac co najmniej 25 nowych lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, badz
co najmniej 10 nowych lokali mieszkalnych w budynkach jednorodzinnych, przy czym bez

znaczenia jest czy w/w lokale powstang w ramach budowy, przebudowy, czy tez zmiany



sposobu uzytkowania istniejagcych budynkow o innych funkcjach. W ramach inwestycji nie
mozna dokonywaé rozbudowy i nadbudowy.

Z uwagi na powyzsze nalezy zauwazy¢, ze ustawa ta zgodnie z dyspozycja art. 1 ust. 1
okresla zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i1 realizacji. Realizacja takiej
inwestycji, w mysl art. 7 ust. 1 ustawy o utatwieniach, wymaga ztozenia przez inwestora do
wlasciwej miejscowo rady gminy wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, ktory zgodnie
z art. 7 ust. 7 pkt 3 ustawy powinien zawiera¢ okreslenie planowanej minimalnej i maksymalne;j
liczby mieszkan, a zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 5 ustawy powinien zawiera¢ okreslenie zakresu
inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa. W zwiazku z faktem, ze
ustawa o utatwieniach, jak wskazuje na to sama nazwa aktu prawnego, przewiduje odstepstwa
od ogélnych zasad dotyczacych budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy
zarowno domow jednorodzinnych, jak i budynkow mieszkalnych wielorodzinnych,
podkreslenia wymaga, ze wszelkie odstepstwa i wyjatki zgodnie z podstawowymi zasadami
interpretacji przepisow, nie moga podlega¢ wykladni rozszerzajacej. Majac powyzsze na
uwadze, nalezy zauwazyC, ze centralnym pojeciem ustawy o ulatwieniach jest pojecie
inwestycji mieszkaniowej, przez ktore ustawa ta w art. 2 pkt 2 nakazuje rozumiec
przedsiewzigcie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe, w ktorej
wyniku powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali
mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o lacznej liczbie nie
mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami
wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania
tych prac. Analiza tego przepisu wskazuje, ze zakladana w nim liczba lokali mieszkalnych,
badz budynkow jednorodzinnych powinna powsta¢ w wyniku budowy nowych lokali lub
budynkéw badZz zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy juz istniejacych lokali lub
budynkow. Istotne jest natomiast, aby efektem tych prac byto powstanie lokali mieszkalnych,
badz budynkoéw jednorodzinnych w liczbie okreslonej w tym przepisie. Odnotowa¢ bowiem
nalezy, ze okreslenie minimalnej liczby lokali mieszkalnych, badZ budynkoéw jednorodzinnych
zostalo polaczone wtasnie z pracami polegajacymi na budowie nowych lokali i budynkow oraz
zmianie sposobu uzytkowania lub przebudowy istniejacych obiektow.

Skoro zatem okre§lona liczba lokali badZz budynkéw ma powsta¢ w wyniku prac
wskazanych w tym przepisie, to wykluczone z zakresu stosowania ustawy o utatwieniach
zostaly te dziatania, ktore prowadza do powstania mniejszej ilosci lokali badZz budynkéw. Za

takim rozumieniem art. 2 pkt 2 ustawy utatwiajacej przemawia wyktadnia celowosciowa tego
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przepisu. Glownym bowiem zalozeniem powotanej ustawy jest wprowadzenie regulacji
umozliwiajacych  znaczace przyspieszenie przygotowania 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych, poprzez przyjecie rozwigzan upraszczajacych i usprawniajacych procedury
administracyjne, z ograniczeniem wynikajacym z ustawy w zakresie dotyczacym ilosci
mieszkan, ktore majg powsta¢ w wyniku wskazanych w ustawie dziatan inwestycyjnych.
Nalezy przyjaé, ze ustawodawca swiadomie wprowadzit takie ograniczenia, bowiem majg one
na celu preferowanie duzych inwestycji, ktoére znacznie przyspiesza realizacje celu ustawy
jakim jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych i likwidacja statystycznego niedoboru
mieszkan rozumianego jako roznica pomiedzy liczbg zamieszkatych mieszkan 1 liczba

gospodarstw domowych.



