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Abstrakt: Przedmiotem niniejszego artykutu jest problematyka powigzania i analizy wptywu re-
gulacji prawnych z zakresu planowania przestrzennego, wynikajacych z tak zwanej specustawy
mieszkaniowej, wraz z problematyka obowiazkéw przedsigbiorcy. Autorka analizuje wymogi praw-
ne zwiazane z lokalizacja inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej. Sa to wymogi in-
frastrukturalne i odleglosciowe oraz wymogi zakazu lokalizacji na terenach prawnie chronionych.
Poruszony jest rowniez historyczny watek tak zwanych developer obligations.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, specustawa mieszkaniowa, obowigzki przedsigbiorcy,
dziatalno$¢ gospodarcza.

Wprowadzenie

Przedsiebiorca w Polsce jest obarczony licznymi obowigzkami wynikajacy-
mi z przepisoOw prawa. Dotycza one podejmowania, prowadzenia, ale i zakoncze-
nia dziatalno$ci gospodarczej. Nie budzi watpliwosci, ze podstawowym zrdédltem
obowiagzkéw przedsiebiorcy w tym zakresie jest ustawa z dnia 6 marca 2018 roku
— Prawo przedsigbiorcow!. Ponadto liczne obowigzki zwigzane sg z rodzajem
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej: farmaceutycznej, wydobywczej, eduka-
cyjnej itp., i wynikaja gtéwnie z regulacji prawnych dotyczacych poszczegdlnych
rodzajow dziatalnosci.

I Tekst jedn. Dz.U. z 2019 1. poz. 1292.
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278 ANNA BRZEZINSKA-RAWA

Wykonywanie dziatalno$ci gospodarczej oznacza okreslone wykorzystanie
przestrzeni. Wiaze si¢ ono zatem z pojeciami siedziby oraz miejsca wykonywa-
nia dziatalno$ci gospodarczej. Okreslone obowiazki przedsigbiorcy wynikajgce
z przepiséw prawa sg w konsekwencji zwigzane z miejscem wykonywania dzia-
alno$ci gospodarczej (na przyktad konieczno$¢ zabezpieczenia produktow leczni-
czych przed dziataniem promieni stonecznych w aptece). Prowadzenie dziatalno-
$ci gospodarczej w okreslonym miejscu moze ponadto wigzac si¢ z dodatkowymi
obowigzkami przedsigbiorcy, wynikajacych wtasnie z tego, w jakim miejscu jest
ona prowadzona (na przyktad koniecznos$¢ uiszczenia optaty targowe;).

Celem niniejszego artykutu jest proba powigzania z sobg dwdch zagadnien:
planowania przestrzennego i obowigzkow przedsigbiorcéw oraz zbadanie, w jaki
sposob regulacje planowania przestrzennego wplywaja na te ostatnie. Nalezy
przede wszystkim wskazaé, ze system planowania przestrzennego w Polsce zo-
stal skonstruowany w sposob trojszczeblowy?, przy czym gtéwnym poziomem
planowania jest planowanie gminne. Podstawowym aktem prawnym regulujacym
te kwestie jest ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym?. Poza tym istnieje zespot ustaw wprowadzajacych regulacje
szczegolne wobec tej ustawy, zwanych w doktrynie do$¢ powszechnie ,,specusta-
wami” inwestycyjnymi®. Zaprezentowana w tekécie analiza zostanie przeprowa-
dzona na podstawie regulacji prawnych zawartych w ustawie z dnia 5 lipca 2018
roku o szczegdlnych utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-
kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych’. Specustawa mieszkaniowa reguluje
proces lokalizacji oraz realizacji inwestycji mieszkaniowej, natomiast zakres ni-
niejszego opracowania obejmuje jedynie fazg planistyczng.

Planowanie ogdlne a specustawy

Zakre$lony cel pracy wymaga przyblizenia relacji miedzy ogdlnym plano-
waniem przestrzennym a szczegdtowymi regulacjami zawartymi w specustawach

2 7. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019,
s. 203.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 945.

4 Np. T. Wo$, Zezwolenie na realizacje inwestycji drogowej w tzw. spec-ustawie drogowej
— aspekty proceduralne, ,,Przeglad Prawa Publicznego” 2009, nr 11, s. 6-25; T. Bakowski, K. Ka-
szubowski, Regulacje tak zwanych specustaw inwestycyjnych wobec samodzielnosci i wladztwa
planistycznego gminy, [w:] Przestrzen i nieruchomosci jako przedmiot prawa administracyjnego.
Publiczne prawo rzeczowe, red. 1. Niznik-Dobosz, Warszawa 2012, s. 263-276; M. Jaskowska,
Atomizacja procedury administracyjnej a tworzenie specustaw inwestycyjnych, [w:] Zrédla prawa
administracyjnego a ochrona wolnosci i praw obywateli, red. M. Blachucki, T. Gorzynska, Warsza-
wa 2014, s. 70-96.

> Dz.U. 22019 . poz. 1496; dalej: specustawa mieszkaniowa.
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inwestycyjnych. System planowania przestrzennego, skonstruowany na podsta-
wie wspomniangj ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest
nieefektywny® i daleki od realizacji zasady tadu przestrzennego’. Wéréd licznych
przyczyn tego stanu rzeczy wskazuje si¢ przede wszystkim dlugotrwatos¢ proce-
dur zwigzanych z powstawaniem podstawowych aktow planowania przestrzen-
nego gminy®. Swoistym remedium na ten problem mialy by¢ ustawy szczegélne,
czyli specustawy”. Jako podstawowe cechy ustawy szczegolnej wskaza¢ mozna
jej konkretny cel, zamkniety zakres zastosowania i pierwszenstwo w stosunku do
regulacji og6lnych, a takze — w niektorych przypadkach — z gory wyznaczony
(ograniczony) czas obowiazywania!®. Zadaniem specustaw jest nie tylko przy-
spieszenie, lecz takze utatwienie procedur. Sg to akty dotyczgce inwestycji uzna-
nych przez ustawodawce za wyjatkowo istotne dla interesu publicznego'! lub
uzasadnione charakterem przedmiotu regulacji'?. Liczba specustaw funkcjonuja-
cych w Polsce prowadzi do wniosku, Ze zostaly one statym elementem regulacji
prawnych procesu inwestycyjno-budowalnego!?.

Specustawy w sposéb kompleksowy regulujg proces inwestycyjno-budow-
lany danego rodzaju inwestycji, a wiec zarowno faze jej planowania (lokalizo-
wania), jak i realizacje (W szczego6lnosci chodzi tu o pozwolenie na budowe).
Niektore z tych ustaw maja potencjalnie nieograniczony zasigg zastosowania (na
przyktad specustawa drogowa, kolejowa, przeciwpowodziowa, przesytowa, tele-
komunikacyjna) — inwestycje z tego zakresu moga by¢ realizowane w zasadzie
na terytorium catego kraju; inne z kolei maja ten zasieg ograniczony (na przyktad
specustawa jadrowa, lotniskowa oraz wszystkie dotyczace konkretnej inwestycji).

¢ Istnieja obszerne opracowania poswigcone temu zagadnieniu; zob. np. A. Kowalewski,
M.J. Nowak, Studia nad chaosem przestrzennym, ,,Studia KPZK PAN” 182, 2018.

7 Regionalne opracowanie w tym zakresie — L. Koztowski et al., £ad przestrzenny w woje-
wodztwie kujawsko-pomorskim: diagnoza z zatozeniami programu jego ksztattowania, Torun 2016.

8 A. Brzezinska-Rawa, Identyfikacja kluczowych probleméw prawnych w dzialalnosci inwe-
stycyjnej w obiekty budowlane, [w:] Rola panstwa w procesach konkurencyjnosci i innowacyjnosci
przedsiebiorstw. Diagnoza istniejgcych uwarunkowan i barier prawnych: perspektywy rozwoju,
red. A. Brzezinska-Rawa, Warszawa 2015, s. 91-92.

° Na przyktad uzasadnienie projektu ustawy o szczegélnych warunkach realizacji inwestycji
w zakresie drog krajowych, druk nr 858 z 2002 roku, s. 2-3, http://orka.sejm.gov.pl/Druki4ka.nsf/
wgdruku/858/$file/858.pdf (dostep: 22.09.2019).

10° 7a: B. Blonska, Specustawy jako szczegdlne zrédla regulacji administracyjnoprawnych na
przyktadzie ustawy z dnia 2003 r. o szczegolnych warunkach realizacji inwestycji w zakresie drog
publicznych, [w:] Zrédta prawa administracyjnego..., s. 98 i powotana tam literatura.

' Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warsza-
wa 2019, nb 7. Komentarz do art. 51, Legalis.

12 M. Jaskowska, op. cit., s. 72.

13 M. Krus, Akty planistyczne gminy a uchwata lokalizacyjna, [w:] Specustawa mieszkaniowa
a samodzielnos¢ planistyczna gminy. Dylematy prawnikow i urbanistow, red. J. Szlachetko, Gdansk
2019, s. 29.

Prawo 329, 2020
© for this edition by CNS



280 ANNA BRZEZINSKA-RAWA

W wypadku niektérych specustaw inwestycyjnych moga mie¢ one wielo-
razowe zastosowanie, natomiast inne niejako ,.konsumujg si¢”, gdy inwestycja
zostanie zrealizowana (Centralny Port Komunikacyjny, tor wodny Swinoujscie—
Szczecin, terminal gazowy w Swinoujéciu, droga wodna taczaca Zalew Wislany
z Zatoka Gdanska). Wielokrotna realizacja inwestycji jest mozliwa zard6wno na
podstawie tych specustaw, ktére maja nieograniczony zasieg zastosowania, jak
i tych o ograniczonym zasiegu.

Zakres specustawy mieszkaniowe;j

Zgodnie z art. 1 ust. 1 specustawy mieszkaniowej okres$la ona zasady oraz
procedury przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji to-
warzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji. Inwestycja mieszka-
niow3 jest przedsigwzigcie obejmujgce budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub
przebudowe, w ktorej wyniku powstang budynek lub budynki mieszkalne wielo-
rodzinne o 13acznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 albo budynki
mieszkalne jednorodzinne o tgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadze-
niami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze przepro-
wadzone zostang roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wy-
konania tych prac; inwestycj¢ mieszkaniowa stanowia rowniez czgsci budynkow
przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa Iub ustugowa. Inwestycja towarzyszaca
jest natomiast inwestycja w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy: sieci uzbrojenia terenu, drog publicznych, obiektow infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektow
opieki nad dzie¢mi do lat trzech, przedszkoli, szkol, placowek wsparcia dzienne-
go, placowek opieki zdrowotnej, dziennych domoéw pomocy, obiektow stuzagcych
dziatalno$ci pozytku publicznego, obiektow sportu i rekreacji, terendw zieleni
urzadzonej oraz obiektéw budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa
lub ustugowas, o ile stuza obstudze mieszkancéw budynkow bedacych przedmio-
tem inwestycji mieszkaniowej'?.

Specustawa mieszkaniowa postuguje si¢ pojeciem inwestora, co jest charak-
terystyczne dla ustaw inwestycyjnych. W mysl specustawy mieszkaniowej inwe-
storem jest podmiot lub osoba zamierzajaca realizowac lub realizujaca inwesty-
cj¢ mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszacg. Takie sformulowanie jest dos¢
dziwne — wydaje si¢ bowiem, ze w tym ujgciu termin ,,0soba”, jako jednostka
odrebna od ,,podmiotu”, wskazywatby wylacznie na osoby fizyczne jako ,,0s0by”,
natomiast w zakresie pojecia ,,podmiot” miescilyby sie rowniez osoby fizyczne

14 Szerzej zob. Specustawa mieszkaniowa. Komentarz. Ulatwienia w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych, red. T. Filipowicz, Warszawa 2019, Komentarz do art. 2, LEX.
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prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg. Rownie trudno bytoby zakwalifikowac
osobe prawna. Jak stusznie wskazuje si¢ w literaturze, pojecie osoby miesci si¢
bowiem w pojeciu podmiotu'’. Niezaleznie od tych watpliwosci nalezy sie zasta-
nowi¢, kto faktycznie bedzie inwestorem. Specustawa mieszkaniowa nie wyklu-
cza realizacji inwestycji mieszkaniowej czy inwestycji towarzyszacej. Natomiast
ze wzgledu na skalg inwestycji i zwigzane z tym naktady finansowe, a takze ze
wzgledow podatkowych, inwestorami najczesciej beda przedsiebiorcy.

Obowigzki przedsigbiorcy w zakresie wyboru
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej —
tereny wylgczone spod lokalizacji

Zgodnie z art. 5 specustawy mieszkaniowej istniejg tereny podlegajace ochro-
nie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie tej ustawy — mianowicie
inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na te-
renach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie
odrebnych przepisoéw, chyba ze w trybie przepisow przewidujacych te ochrone in-
westor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towa-
rzyszacej. Zakaz ten stosuje si¢ odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, ro-
dzinnych ogrodéw dziatkowych i obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig .

Pierwszy z obowigzkoéw przedsigbiorcy zostat juz wskazany. Zadaniem in-
westora bedzie upewnienie si¢, ze teren, na ktéorym jego inwestycja ma by¢ zre-
alizowana, nie jest wytaczony spod lokalizacji zgodnie z art. 5. Ponadto, w $wie-
tle omawianego przepisu, w niektérych wypadkach wymagane bedzie uzyskanie
uprzedniej zgody (na przyktad na terenach szczegdlnego zagrozenia powodzig).
Dalsze ograniczenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wskazano w art. 7
ust. 2 1 3, zgodnie z ktérymi ustalenie lokalizacji takiej inwestycji nie moze obej-
mowac ani terenow przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, ani terenéw wymagajacych uzyskania zgody na przeznaczenie
gruntéw rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze,
wynikajacej z przepisow o ochronie gruntéw rolnych i lesnych!”.

15 Specustawa mieszkaniowa. Komentarz, red. A. Jakubowski, Warszawa 2018, s. 20.

16 Szerzej zob. R. Kafar, Specustawa mieszkaniowa. Nowe zasady realizacji inwestycji, r. 11.5.
Inne uwarunkowania lokalizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszqcych, Legalis 2018.

17 Szerzej zob. M.J. Nowak, Specustawa mieszkaniowa — podstawowe zasady, ,,Nierucho-
mosci” 2018, nr 10, s. 8-9.
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Obowiazki przedsiebiorcy w zakresie wyboru
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej —
wymogi infrastrukturalne 1 odlegtosciowe

Specustawa mieszkaniowa wprowadza dwa rodzaje wymogow dotyczacych
lokalizacji inwestycji mieszkaniowych. Zgodnie z art. 17 specustawy mieszka-
niowej inwestycje¢ mieszkaniowa lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony:

1. bezposredni dostgp do drogi publicznej, w tym przez zjazd albo dostegp
posredni przez droge wewnetrzng, ktorej parametry zapewniaja wymagania doty-
czace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym
minimalna szeroko$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2. zgodnie z zapotrzebowaniem dostep do sieci wodociggowe;j i kanalizacyj-
nej oraz zgodnie z zapotrzebowaniem dostep do sieci elektroenergetycznej'®.

Inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie:

— w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba
mieszkancow przekracza 100 tysigcy — 500 m, od przystanku komunikacyjnego;

— w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba
mieszkancoéw przekracza 100 tysieccy — 1500 m, od szkoly podstawowej, ktora
jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz
7% planowanej liczby mieszkancoéw inwestycji mieszkaniowej!'®. Spetnienie wa-
runkoéw w zakresie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole podstawowej
ocenia si¢ na podstawie zaswiadczenia wojta (lub odpowiednio burmistrza, pre-
zydenta miasta)®’.

Szczegbdlne wymogi obowigzujg w odniesieniu do inwestycji mieszkanio-
wych wielorodzinnych. Te inwestycje lokalizuje si¢ na terenie zapewniajacym do-
step do urzadzonych terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowiacej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m>. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w od-
legtosci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow
przekracza 100 tysiecy — 1500 m.

Zgodnie z art. 19 specustawy mieszkaniowej standardy w zakresie odlegtosci
od szkoly i terenow rekreacyjno-sportowych obowigzuja, o ile gmina nie okresli
w drodze uchwaty lokalnych standardow urbanistycznych w zakresie tych para-

18 Szerzej zob. M.J. Nowak, Specustawa mieszkaniowa, cz. IIl — standardy lokalizacji i reali-
zacji inwestycji mieszkaniowych, ,Nieruchomosci” 2018, nr 12, s. 17.

19" Obecne brzmienie ustawy nie zawiera wymogu lokalizacji w odpowiedniej odlegtosci od
przedszkola.

20 Szerzej zob. M. Leszczynski, Urbanistyczny standard oswiatowy w specustawie mieszka-
niowej, [w:] Specustawa mieszkaniowa a samodzielnosc..., s. 152—171.
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metrow. Uchwata o ustaleniu lokalnych standardow urbanistycznych stanowi akt
prawa miejscowego?!.

Lokalne standardy urbanistyczne nie mogg rézni¢ si¢ o wiecej niz 50% od
standardow odlegtosciowych oraz o wigcej niz 50% w zakresie wskaznika procen-
towego dotyczacego szkoty. Zgodnie z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody
Mazowieckiego z dnia 4 pazdziernika 2018 roku?? podjecie uchwaty w zakresie
lokalnych standardow urbanistycznych odnoszacych si¢ do inwestycji towarzy-
szacych wkracza rowniez w swobode prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
przez ograniczenie mozliwos$ci jej realizacji bez wniosku samego inwestora od-
noszacego si¢ do konkretnej inwestycji. Tym samym nie ma podstaw prawnych,
to jest stosownego upowaznienia, do zawarcia ustalen dotyczacych lokalnych
standardow urbanistycznych w odniesieniu do inwestycji towarzyszacych. Jak
wskazuje si¢ w literaturze, dopuszczalne jest zroznicowanie przez rad¢ gminy
lokalnych standardow urbanistycznych obowigzujacych dla réznych obszarow
potozonych na terenie gminy. Nie ma rowniez przeszkod, aby rada gminy uchwa-
lita lokalne standardy urbanistyczne wylacznie na czeéci terytorium gminy?3.
Tym samym do obowiazkow przedsiebiorcy-inwestora nalezy upewnienie sig, ze
planowana inwestycja bedzie zgodna z lokalnymi standardami urbanistycznymi,
o ile zostaty uchwalone.

W wyniku ustawy z dnia 15 lipca 2019 roku o zmianie ustawy o Krajowym
zasobie nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw?* z nieznanych motywow?>>
usunigto art. 18 specustawy mieszkaniowej, ktory przewidywal, ze jezeli inwestycja
mieszkaniowa jest zlokalizowana w odlegltosci niespeniajacej wskazanych wymo-
gu, o ktorym mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2 lit. a) lub b), wymdg ten uwaza si¢ za
spetniony, jezeli inwestor zobowiaze si¢, za zgoda rady gminy wyrazong w formie
uchwaty, do przekazania na rzecz gminy kwoty odpowiadajacej piecioletnim kosz-
tom zapewnienia transportu i opieki w czasie przewozu dziecka, o ktéorych mowa
w odpowiednich przepisach prawa o§wiatowego. Zobowigzanie to mialo by¢ za-
mieszczane w umowie z gmina, zawieranej w formie aktu notarialnego. Przewi-
dywano réwniez, ze jezeli wymdg odlegtosci zostanie spetniony przed uptywem
pieciu lat od dnia oddania inwestycji mieszkaniowej do uzytkowania, zobowigza-
nie miato wygasa¢ od dnia jego spelnienia, inwestorowi za§ miato przystugiwac

2l Szerzej zob. D. Zelewski, Standardy urbanistyczne wedlug specustawy mieszkaniowej
w ujeciu teoretycznym, historycznym i funkcjonalnym, [w:] Specustawa mieszkaniowa a samodziel-
nosc...,s. 118-151.

22 Nr WNP-1.4131.153.2018.RM (Dz.Urz. Wojewodztwa Mazowieckiego z 2018 r. poz. 9498).

23 K. Matysa-Sulinska, Zakres obowigzywania standardéw urbanistycznych lokalizacji inwe-
stycji wprowadzonych przepisami specustawy mieszkaniowej, ,,Casus” 2019, nr 1, s. 5-9.

24 Dz.U. 22019 1. poz. 1309.

25 Uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, druk
sejmowy nr 3364 (dostepny na stronie orka.sejm.gov.pl), nie zawiera wyjasnienia, gdyz usunigcie
art. 18 specustawy mieszkaniowej zostalo dodane na etapie prac sejmowych.
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roszczenie o zwrot niewykorzystanej kwoty przekazanej z gory za ten okres. Warto
wspomnie¢ o tym przepisie, gdyz zawieral on jedyny wyrazny przyktad w polskim
prawie szeroko dyskutowanego w literaturze zagranicznej zagadnienia obowigzkow
dewelopera naktadanych w procedurach planistycznych?®.

Whnioski

Wplyw ogolnego planowania przestrzennego na obowigzki przedsigbiorcy
moze uwidacznia¢ si¢ w wypadku miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, gdy plan miejscowy przewiduje funkcje terenu — ustugi albo funkcje
zabudowy mieszkaniowej z dopuszczalnoscig ustug. W drugim tym przypadku plan
miejscowy moze okreslac¢ rodzaj ustug dopuszczalnych (na przyktad ustugi niewy-
magajace przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko), lecz takze maksy-
malng powierzchni¢ przeznaczong na ustugi oraz relacj¢ miejsca prowadzenia ustug
do zabudowy mieszkaniowej (tak zwane ustugi wbudowane, gdy wydzielana jest
cz¢s$¢ budynku na prowadzenie ushug lub ustugi wolnostojace).

W wypadku specustawy mieszkaniowej obowigzki przedsigbiorcy majg inny
charakter, nie dotycza bowiem tylko przeznaczenia terenu, ktory jest Scisle okre-
slony, ale nakazuja spetienie licznych wymogdéw infrastrukturalnych i odlegto-
sciowych. Wymogi infrastrukturalne jako takie nie sg niczym nowym, wystepuja
w przypadku decyzji o warunkach zabudowy, natomiast wymogi odlegtosciowe
byly do tej pory charakterystyczne dla elektrowni wiatrowych, a nie zabudowy
mieszkaniowej. Pozwala to na stwierdzenie, ze inwestycje tego typu beda powsta-
waty gtownie na obrzezach miast, a usunig¢cie mozliwosci zawarcia umowy o dowo-
zenie uczniéw dodatkowo wzmocni ten proces, potegujac zageszezanie zabudowy.
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Obligations of undertakings related to the location
of a residential investment and an associated
ivestment

Summary

The subject of analysis of this article is the issue of linking and analysing the impact of legal
regulations in the field of spatial planning, resulting from the special housing law, with the obliga-
tions of undertakings. The author analyses legal requirements related to the location of a residential
investment and an associated investment. These are infrastructure and distance requirements, as
well as requirements to prohibit location in legally protected areas. The historical thread of so-called
developer obligations is also included.

Keywords: spatial planning, special law on housing, obligations of undertakings, economic activity.
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