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Specustawa mieszkaniowa — informacje ogolne

= Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych — Dz. U. z dnia 7 sierpnia 2018 r.,
poz. 1496

= wejscie w zycie:
= 7 sierpnia 2018 roku

= art. 42 (zmiany ustawy Prawo 0 notariacie)
= art. 48 (zmiany ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego)

= 22 sierpnia 2018 roku — zasadnicza czesc¢ ustawy
= 7 wrzesnia 2018 roku

= art. 39 (przepis o braku zastosowaniu przepisdw o ochronie gruntéw rolnych i leSnych w zakresie gruntow rolnych
do inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszgcej realizowanej w granicach administracyjnych miast)

= art. 50 (zmiany ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego)
= art. 52 ustawy (zmiany ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci)

= Utrata mocy obowigzujgcej — 31 grudnia 2028 r.




Zasady ogolne realizacji inwestycji
mieszkaniowych lub towarzyszacych

= Zasada pierwszenstwa inwestycji enumeratywnie wyliczonych w art. 4 Erz_eq inwestycjami
mieszkaniowymi lub towarz¥szaqym| (oswiadczenie'inwestora o braku kolizji stanowi zatgcznik

do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji — art. 7 ust. 8 pkt 2)

= Oznacza niedopuszczalnosc¢ podjecia uchwaty z art. 8 w sytuacji, gdy w obrocie prawnym istnieje
ostateczna lub wykonalna decyzja o lokalizacji inwestycji wyliczonych art. 4

= gdy inwestycje lub inwestycje towarzyszgce majg by¢é prowadzone na tym samym obszarze co inwestycje ...
= Zasada utrzymania ochrony terendw przed lokalizacjg lub zabudowg (art. 5 ust. 1)

= brak katalogu przepisow okreslajgcych rodzaj i zakres ochrony wykluczajgcy lokalizacje inwestycji
mieszkaniowych

= Zasada niesprzecznosci ze studium oraz uchwatg o utworzeniu parku kulturowego (art. 5 ust. 3)
= Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw w przeszitosci wykorzystywanych jako tereny

kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, jesli funkcje te nie sg juz realizowane (art. 5 ust.
4) —w tym zakresie rozstrzygajgce kryterium faktycznego korzystania

= Brak zastosowania przepisdw o ochronie gruntow rolnych i leSnych w zakresie gruntow rolnych
do inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszgcej w granicach administracyjnych miast (art. 39

= To oznacza brak obowigzku uzyskiwania decyzji o wytgczeniu gruntow z produkcji rolnej (odrolnienie)




Proces ustalania lokalizacji inwestycjl

Konsultacje,
Koncepcja Whniosek op|n|owan|e Uchwata
uzgadnlanle




Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

= Jezykowe ujecie art. 6 ust. 1 wskazuje na to, ze koncepcja traktowana jest przez
ustawodawce jako element przygotowawczy

= TreS¢ koncepcji ujeta w art, 6 w sposob niedookreslony — niesformalizowane
minimum tresciowe dopetniane w sposob autonomiczny przez autora koncepciji

= Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, podstawowe funkcje zabudowy
| zagospodarowania terenu, uktad urbanistyczny zespotow zabudowy i kompozycji =~
architektonicznej obiektow o funkcji podstawowej, przebieg gtownych elementow sieci, dro
%thcznych | wewnetrznych, etapowanie, powigzanie przestrzenne z otoczeniem (art. 6 ust.

. Zaéfag)znik w postaci wizualizacji sporzgdzonej w sposoéb zrozumiaty dla niespecjalistow (art. 6
ust.

= Autorem koncepcji moze by¢ wytgcznie osoba spetniajgca warunki z art. 5 u.p.z.p. lub
cztonek samorzadu zawodowego architektow p03|adajgcy uprawnienia budowlane do
projektowania (projektowania i kierowania robotami budowlanymi) bez ograniczen w
specjalnosci architektonicznej




Whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji

= W odroznieniu do koncepcji ustawodawca zdecydowat sie na enumeratywne
wyliczenie elementow tresci wniosku zawarte w art. 7 ust. 7

= Jednym z elementow (pkt 1) wyznaczenie obszaru, na ktory inwestycja bedzie oddziatywac —
nie okreslono jednak, o jakie oddziatywanie moze chodzi¢ — I%ge,non distinguente nalézafoby
przyjac, ze chodzi o kazda forme oddziatywania, a nie tylko oddziatywanie kwalifikowane,
gklé kU/che wyznaczeniem obszaru oddziatywania w rozumieniu art. 3 pkt 20 Prawa
udowlanego

= Odrebnym elementem tzw. charakterystyka inwestycji mieszkaniowej okreslajgca: (pkt 7)
= Zapotrzebowanie na media, uzbrojenie, miejsca postojowe, zagospodarowywanie odpadodw (lit. a)

. Planowan%/ sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania,
Lerenu, w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych w formie opisowej i graficznej (lit.

= Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji, w tym dane na temat wptywu na srodowisko (lit. ¢)
= Odrebnym elementem wskazanie zakresu niezgodnosci z mpzp (pkt. 11)

= Odrebnym elementem wskazanie niesprzecznosci ze studium lub uchwatg o utworzeniu_
parku kulturowego gpkt 12) — de lege lata nie jest konieczne wykazanie niesprzecznosci (jak
w art. 7 ust. 7 pkt 13 w zakresie zgodnosci ze standardami), a jedynie wskazanie




Problematyka relacji koncepcji do wniosku

= Czy char_aktere/s6t¥ka inwestycji w zakresie opisanym w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b musi by¢ odrebnym opracowaniem od
rf. 67

koncepcji z a

= Pomimo réznic natury semantycznej, zachodzi daleko idgca zbiezno$¢ materialna zawartoSci charakterystyki (w zakresie
opisanym w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit b5 i koncepcji, (w zakresie opisanym w art. 6 ust. 2 pkt 1 i 2). Skoro zas$ jedynie do
zakresu okreslonego w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit b ustawodawca_przewidziat forme opisowg 1 graficzng, a zakres ten (jak sie
daje) pokrywa sie z zakresem ujetym w koncepcji, to nic nie stoi na przeszkodzie, aby charakterystyka inwestyc]i
stanowigca element wniosku nie zawierata kolejnego (powtorzonego) opracowania, ale wprost odwofywata do_koncepgji

stanowigcej zatgcznik do wniosku. Charakterys’g)/ _
koncepcja Spefnia warunki okreSlone w art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. b).

=  Kto moze sporzgdzié¢ charakterystyke, wobec braku ograniczenia na ksztatt art. 6 ust. 4?

a zatem moze, ‘ale nie musi by¢ odrebnym opracowaniem, o ile

raniczenie podmiotowe zawarte w art. 6 ust. 4 nie moze byc rozciggniete na opracowanie o jakim mowa w art. 7 ust. 7

= 0
pgt 7 lit b), o_ile tylko stanowic ono bedzie odrebny od koncepcji dokument. Art. 6 ust. 4 stanowi ograniczenie praw i
wolnosci Id winien rl])yc interpretowany Scisle, a nie stosowany w drodze analogii w innych przypadkach, wprost prawem
nieprzewidzianyc

= Jakie skutki spowoduje ewentualna sprzeczno$¢ pomiedzy charakterystykg, a koncepcjg?

= Niedopuszczalna jest sprzecznosc 7pomic;dzly koncepcja, a charakterystykg inwestycji zawartg we wniosku, w zakresie
determ/nowan%m przez art. 7 ust. 7 pkt 7, alb

miny nie ma
gn‘. ust. 4 podejmuje uchwate o lokalizacji inwestycji lub odmowie lokalizacji inwestycji; sprzeczno$c miedzy ww.
dokumentami nalezatoby usuwac w drodze wezwania do usuniecia brakow formalnych w trybie art. 7 ust. 9

I bowiem prowadzitaby do okreSlenia inwestycji w sposob alternatywny; rada
ompetencji do dokonywania_jakiegokolwiek wyboru pomiedzy wariantami inwestycji, a jedynie zgodnie z



Konsultacje, opiniowanie | uzgodnienia

= Publiczne konsultacje wniosku w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku na
stronie podmiotowej BIP gminy (nalezy przyjgc, ze termin ten dotyczy rowniez
%tuz:;\ﬁp, gdy wniosek jest zamieszczany na'stronie internetowej gminy) — art. 7 ust.
|

= Uwagi do wniosku nie sg dla rady gminy wigzgce

- O{)inic_)wanie_wniosl_(u przez organy i podmioty wskazane w art. 7 ust. 12 w terminie
21 dni od dnia powiadomienia, brak stanowiska oznacza brak zastrzezen

= Opinie w przedmiocie wniosku nie sg dla rady gminy wigzgce

= Uzgodnienia z organem administracji geologicznej, wojewodzkim konserwatorem
zabytkdéw oraz zarzadcg drogi (o ile zachodzg przestanki z art. 7 ust. 14) w terminie
21 ral od dnia otrzymania wystgpienia o uzgodnienie, brak stanowiska oznacza
uzgodnienie

= Uzgodnienie jest dla rady gminy wigzace — uchwata Sktadu Pieciu Sedziow NSA z 15 lutego
1992 r., OPK114/98 VLA R E z <




Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji

= Daleko idgca zbieznosc tresciowa uchwaty (art. 10 ust. 1) z ustawowg trescig
wniosku (nie oznacza to bynajmniej, ze wniosek jest jedynym punktem odniesienia
dla uchwaty — patrz uwagi dot. relacji koncepcji do wniosku)

= Termin na podjecie uchwaty wynosi 60 dni (mozliwe przedtuzenie o dodatkowe 30 dni
= Publikacja w wojewodzkim dzienniku urzedowym

= Obowigzek uwzgledniania uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji po wydaniu (w |
instancji) pozwolenia na uzytkowanie w przypadku pozniejszego uchwalania planu
lub jego zmiany (art. 9)

= Brak szczegotowych wytycznych i brak delegacji ustawowej do wydania
rozporzaﬁlzenla okreslajgcego takie wyt[)(/czn_e, ak w przypadku decyzji wz, oznacza
spory zakres swobody rady gminy w zakresie formalnego zakresu i tresci uchwaty

= W praktyce oznaczac to bedzie mozliwe rozbieznosci w tresci uchwat podejmowanych przez
rozne rady gmin




Tryb zaskarzenia uchwaty o ustaleniu lokalizacji
Inwestycji

= Brak trybu odwotawczego z uwagi na wytgczenie stosowania Kodeksu postepowania administracyjnego w zakresie
rozdziatu 2. ustawy (art. 14) — uchwata rady gm_my o ustaleniu lokailzacji inwestycji bgdz o odmowie ustalenia
lokalizacji inwestycji jest niezaskarzalna w administracyjnym toku instanc;ji

= Brak mozliwosci wniesienia ponaglenia na niewydanie uchwaty w terminie

= Mozliwa jest jedynie skarga na uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji do sgdu administracyjnego na podstawie art.
101 ustawy o samorzgdzie gminnym — w odroznieniu jednak od art. 101 tej ustawy, ktory nie zawiera zadnych
ograniczen czasowych na zaskarzenie uchwaty rady gminy, specustawa mieszkaniowa wprowadza takie
_ogran{czenl.e - 30 dni od dnia publikacji uchwafy w wojewddzkim dzienniku urzedowym lub od przekazania uchwaty
inwestorowi

art. 101

1. Kazdy, czyj interes prawny lub uprawnienie zostaty naruszone uchwatg lub zarzgdzeniem, poctijetymi przez organ gminy w sprawie z zakresu administracji
publicznej, moze zaskarzy¢ uchwate lub zarzgdzenié do sgdu administracyjnego. 2. Przepisu ust. 1 nie stosuje .,S/,ea/ezell w saoraw/e orzekat juz sgd
administracyjny i skarge oddalit. 2a.. Skarge na uchwate lub zarzgdzenie, 0 ktérych mowa w ust. 1, mozna wnieSc¢ do sgdu administracyjnego w imieniu wtasnym
lub repreze_ntUJ?c ggrupe mieszkancéw gminy, ktérzy na to wyraza pisemng zgode. 3. (uchylony). 4. W sprawach, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie

odpowiednio ar

= Termin 30 dni na zaskarzenie winien byc liczony odrebnie dla inwestora (od przekazania uchwaty) oraz dla innych podmiotéw (od dnia
publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym)

= Nalezy przyja¢, ze dopuszczalna jest rowniez skarga na niewydanie uchwaty w przedmiocie ustalenia lokalizacji inwestycji na podstawie
art. 101a ustawy o samorzadzie gminnym

Art. 101a. 1. Przepisy art. 101 stosuje sie odpowiednio, ngy organ gminy nie wykonuje czynno$ci nakazanych prawem albo przez podejmowane czynnosci
prawne lub faktyczné narusza prawa 0sob trzecich. 2. prz%padkach, o ktérych mowa w ust. 1, sgd administracyjny moze nakazac¢ organowi nadzoru
wykonanie niezbednych czynno$ci na rzecz skarzgcego, na koszt i ryzyko gminy.




Zaskarzenie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji
do WSA — kognicja sadu i skutki orzeczenia

= Brak ustawowych kryteriow oceny uchwaty pod katem legalnosci daje podstawe
do analogii w zakresie kognicji sgdow administracyjnych w ramach kontroli
planoéw miejscowych

= Tryb uchwalenia

= Meritum - naruszenie interesu prawnego indywidualnego podmiotu moze stanowic
argument za ,przekroczeniem wtadztwa planistycznego” jedynie w sytuacji gdy
postanowienia planu (uchwaty) prowadzityby do faktycznego wywtaszczenia

* Problematyka zgodnosci planow miejscowych ze studium na gruncie
orzecznictwa sgdowoadministracyjnego — przyktady z orzecznictwa, w tym
kontrowersyjny przyktad orzecznictwa WSA w Krakowie




= wyrok WSA w Gdansku z dnia 25 kwietnia 2018 r., sygn. akt Il SA/Gd 414/17

1. Z uwagi na to, ze studium jest aktem okresSlajgcym jedynie kierunki polityki przestrzennej gminy jego zapisy powinny
okreslac ogolne postanowienia tej polityki, co ma podlegac¢ doprecyzowaniu na etapie sporzgdzania - w oparciu o takie
studium - miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna wiec z catg pewnoscig stwierdzic, ze
zapisy studium zawierajg konkretne rozwigzania planistyczne, cho¢ niewgtpliwie w wymiarze ogolnym jego charakteru
moze przesgdzac o przeznaczeniu danego terenu, w tym wskazywac w jakim kierunku plan miejscowy powinien
ograniczac sposob wykonywania prawa wtasnoSci. Ograniczenia te sg wpisane w istote procesu planowania (art. 1 ust.

2 U.p.z.p.).

2. Organ stanowigcy gminy, jako tworca polityki przestrzennej gminy, dokonuje autointerpretacji uchwalonego przez
siebie studium w zakresie oceny zgodnoSci z nim projektu planu miejscowego. W ramach tego wtadztwa organ gminy
nie moze wyjsc jednak poza ogolne ustalenia wynikajgce ze studium.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie naruszat studium wtedy tylko, gdy studium zawierac
bedzie niewatpliwe ustalenia co do przeznaczenia i funkcji poszczegolnych terendw, zas funkcje te i przeznaczenie tych
terenow, plan miejscowy okresli w sposob odmienny (rozny). Plan miejscowy ma doprecyzowac okre$lone w studium
zasady prowadzenia polityki przestrzennej i to w taki sposob, aby nie doprowadzi¢ do ich zasadniczej zmiany lub
modyfikacji.

4. Zgodnosc planu ze studium nie oznacza bezrefleksyjnego powielenia postanowien studium w projekcie planu, gdyz
studium wigze organ planistyczny co do ogolnych wytycznych, zatozen polityki przestrzennej gminy i wtasnie w tym
kontekscie postanowienia planu muszg byc zgodne z zatozeniami studium.




= wyrok WSA w Krakowie z 12 czerwca 2014 r., sygn. akt Il SA/Kr 561/14

Okreslenie maksymalnej wysoko$ci obiektéw, ktére mogg by¢ wybudowane na terenach MW i MWU, na poziom ponad dwukrotnie wyzszy od istniejgcej
zabudowy na obszarze objetym tym planem (ok. 18 m), zdaniem skarzgcych narusza postanowienia Studium nakazujgce zachowac "lokalny gabaryt
budynkoéw oraz zasady kompozycji urbanistycznej" na terenach MW (str. 143 tekstu jednolitego studium, tiret drugie) oraz "gabaryt i linie zabudowy
obiektu dostosowang do zabudowy sgsiedniej" na terenach MU (str. 144 tekstu jednolitego studium, pkt 3 tiret trzecie), co tym samym narusza zasady
ksztaffowania polityki przestrzennej z zachowaniem fadu przestrzennego. W odniesieniu do tych zarzutoéw, majgc na uwadze, Zze dziatka skarzgcego M.
S. znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem 10 MW, Sagd stwierdza, Ze zarzut ten nie znajduje oparcia w postanowieniach Studium. W treSci
Studium na s. 143 w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolem MW jest mowa o tym, Zze " w sytuacjach uzupetniania istniejgcej zabudowy
pojedynczymi obiektami nalezy zachowac lokalny gabaryt budynkdw i zasady kompozycji urbanistycznej, a takze bilans terenu zapewniajgcy realizacje
funkcji towarzyszgcych na poziomie przyjetych standardow”. W zwigzku z tym, postanowienia § 7 miejscowego planu podnoszgce, ze: "Ustala sie
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego poprzez okreslenie nastepujgcych zasad ksztaftfowania zabudowy oraz zasad podziatu terenu na
nowe dziatki budowlane, w ktérym, w ust. 1 jest stwierdzenie posiadajgce walor normy kierunkowej, ze " budynki, ich forma i gabaryty oraz usytuowanie
na dziafce wraz z innymi elementami zagospodarowania (ogrodzenia, garaze, obiekty matej architektury, detal architektoniczny oraz zieler)) majg
uwzgledniac¢ uksztattowanie i pofozenie terenu, jego ekspozycje oraz zastane sgsiedztwo" a dopiero w § 7 ust. 1 pkt 3 miejscowego planu "dla obiektéw
zabudowy wielorodzinnej dopuszcza sig: a) maksymalng wysokos¢ 36 m., liczgc od poziomu terenu przy gtownym wejSciu do budynku do najwyzej
potozonej kalenicy dachu" - nie naruszajg postanowienn Studium. Mozna podzielic stanowisko petnomocnika organu, ktéry zasadnie podniost w
odniesieniu do tego zarzutu, Ze "postanowienia Studium, wbrew twierdzeniom zawartym w uzasadnieniu skarg, nie ustalajg parametru wysokosci
zabudowy dla poszczegdlnych obszardw, dla ktorych Studium ustala gféwny kierunek zagospodarowania. Dokument polityki planistycznej gminy,
jedynie pomocniczo wskazuje, iz dla terenow o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej wysokiej intensywnos$ci (MW), (...) w sytuacjach uzupetnienia
istniejgcej zabudowy pojedynczymi obiektami nalezy zachowac lokalny gabaryt budynkow oraz zasady kompozycji urbanistycznej, a takze bilans terenu
zapewniajgcy realizacje funkcji towarzyszgcych na poziomie przyjetych standardéw (por. Studium)". Wyktadnia kwestionowanych postanowien
miejscowego planu w zakresie dopuszczonej planem wysokosci zalezy, zdaniem Sgdu, od uprzedniej wykfadni wskazanej wyzej normy kierunkowej a
konstrukcja omawianej normy planu jest zgodna z postanowieniami Studium. Jak wyjasnit dodatkowo peftnomocnik organu ostateczna wysoko$c
zabudowy zostata ustalona na 36 m na obszarze planu, na wniosek Komisji Planowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa,
ktora w dniu 26 maja 2008 r. wnioskowata o podniesienie, w terenach MW i MWU, maksymalnej wysokoSci obiektow z 25 do 36 metrow, liczgc od
poziomu terenu przy gtéwnym wejsciu| do budynku do najwyzej potozonej kalenicy dachu.




Standardy urbanistyczne

= Ustawowe (art. 17)

= Dostep do drogi publicznej, przy czym minimalna szerokos¢ drogi wynosi 6m

= Dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz elektroenergetyczne;

= Lokalizacja (w ramach istniejgcej bgdz planowanej infrastruktury):

1000/500 m od przystanku

3000/1500 m od szko%)/ podstawowej lub przedszkola, przy zachowaniu warunku zapewnienia mozliwosci przyjecia nowych
uczniow lub dzieci (7% planowanej liczby mieszkancow dla szkot i 3,5 planowanej liczby mieszkancéw dla przédszkoli) — mozliwe
do spetnienia w formie zaptaty na rzecz gminy zryczattowanych kosztow transportu i opieki dziecka w okresie 5 lat na podstawie
umowy zawartej w formie aktu notarialnego, w formie jednorazowej optaty

Dost?f do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wedle przelicznika 4m?2 na 1 mieszkanca w odlegtosci
3000/1500 m

= Wysokos¢ — 14/4 kondygnacje nadziemne albo najwyzszy budynek w odlegtosci 500 m

= Lokalne (art. 19)

= Nie moga odbiegac o wiecej niz 50% od wskaznikow ustawowych

= Moga okreslac liczbe miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowe;

= Stanowig akt prawa miejscowego




Postepowanie o udzielenie pozwolenia na
budowe — regulacje szczegotowe

Zasada zwigzania organu a.a.b. uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji

Zasada braku prawnorzeczowych skutkéw uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji (prawo dysponowania gruntem nie jest
elementem wniosku)

Zasada mozliwosci wydania kilku uchwat dla danego terenu (nie oznacza to jednak dopuszczalnosci wniosku wariantowego)
Zasada konsumpcji — inne uchwaty wygasajg z chwilg wydania decyzji o pozwoleniu na budowe

Zréwnanie skutkdw prawnych uchwaty z m.p.z.p. albo decyzjg w.z. na gruncie ustawy Prawo budowlane

Zasada bezwzglednego obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie dla budynkéw zrealizowanych w tym trybie
Skutecznos¢ doreczenia pism w toku postepowania na adres strony ujawniony w katastrze nieruchomosci, a w przypadku

braku adresu w katastrze mozliwe zawiadamianie w drodze obwieszczenia

art. 49 § 2. k.p.a.: Dzien, w ktorym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogfoszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informacji Publicznej
wskazuje sie w tresci tego obwieszczenia, ogtoszenia lub w Blule%vn/e Informacji RUb/ICZI’)g]. Zawiadomienie uwaza sie za dokonane BO uptywie czternastu
dni od dnia, w ktérym nastgpito publiczne obwieszczenie, inne publiczne ogtoszenie lub udostepnienie pisma w Biuletynie Informaciji Publicznej

Szeroka podstawa do nadania rygoru natychmiastowej wykonalnosci decyzji — wazny interes spoteczny albo wyjgtkowo
wazny interes strony (w tym dewelopera)

Odstapienie od zasady odformalizowania odwotania od decyzji znanej z k.p.a. — odwotanie winno zawierac zarzuty, istote i
zakres zgdania bedgcego przedmiotem odwotania, oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajgce to zgdanie

Zasada utrzymania w mocy niewadliwej czesci decyzji o pozwoleniu na budowe przez organ wyzszego stopnia/wsa




Elementy wywlaszczeniowe pozwolenia na
budowe

- Dotyczy ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci zwigzanych z zaktadaniem i
przeprowadzaniem ciggow, przewodow, urzgdzen i obiektoéw, o ktérych mowa w art. 124 u.g.n.

= Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor dotgcza oswiadczenie o prowadzonych
rokowaniach i braku zgody wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, a nie dofgcza sie
oswiadczenia o prawie dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane w zakresie dziatek,

ktérych ma dotyczy¢ ograniczenie w korzystaniu

= 30 dni na uzgodnienie wysokosci odszkodowania, po tym terminie aktualizuje sie mozliwos¢
wydania odrebnej decyzji o ustaleniu odszkodowania od inwestora

= Koszty wyceny szkody ponosi inwestor

= Kwestionowanie decyzji o odszkodowaniu w drodze powddztwa do sgdu powszechnego
przeciwko Skarbowi Panstwa w terminie 6 miesiecy od doreczenia decyzji o odszkodowaniu —
wyrok w sprawie toczgcej sie z udziatem wtasciciela nieruchomosci, ktora doznaje ograniczen
oraz Skarbu Panstwa wigzgcy dla inwestora (?!)




Dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa w ramach
Inwestycjli mieszkaniowe]

= art. 3 — dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa moze byc realizowana
= jako wyodrebniona cze$¢ inwestycji mieszkaniowej oraz jako cato$c¢/czesc (?) inwestycji towarzyszgcej
= Jako samodzielny obiekt budowlany o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 2000m?

= Warunkiem jest zachowanie wskaznika 20% powierzchni uzytkowej mieszkan — warunek ten d_otycz% zarowno przypadku,
gdy dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa realizowana jest jako czesc budynku, jak i gdy stanowi odrebny budynek

= Zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 4 wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji winien odrebnie zawiera¢ okreslenie zakresu
inwestycji przeznaczonego na ww. dziatalno$¢, co winno oznaczac réwniez wykazanie zachowania warunku 20%

= Analogiczne postanowienie winna zawiera¢ uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji (art. 8 ust. 1 pkt 5)

= Pozwolenie na uzytkowanie obiektu przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowsg nie wczesniej niz przed
wydaniem pozwolenia na uzytkowanie inwestycji mieszkaniowej (art. 28 ust. 2&)

= Po uzyskaniu decyzji o pozwolenju na uzytkowanie nie mozna dokonac zmiany sposobu uzrg/tkowania czesci obiektu
budowlanego, z wyjatkiem czesci przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowsg (art. 28 ust. 4) — czy mozliwa
Jest zatem zmiana sposobu uzytkowania catego obiektu?

= Mozna przyjmowac, ze przypadek zmiany sposobu ugytkowania zostat uregulowany w sposob szczegolny jedynie dla
zmiany sposobu uzytkowania czesci obiektu, zas co do zmiany sposobu uzytkowania catego obiektu specustawa nie
zawiera zadnej regulacji szczegotowej. Zmiana sposobu uzytkowania catego obiektu wymagataby zatem zachowania
procedury okréslonej w prawie budowlanym, co oznacza koniecznoSc¢ m.in. zachowania zgodnosci z mpzp, a pamietac
nalezy, ze zgodnie Z art. 9 specustawy jezeli po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej zostato wydane pozwolenié na
uzytkowanie, przy sporzgdzaniu planu miejscowego lub {egq zmianie uwzglednia sig te lnwes;yqe. W praktyce zatem taka
zZmiana moze bycC niemozliwa, jezeli mpzp zostanie ,zaktualizowany” do tresci uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji

mieszkaniowej




Uwagi dodatkowe

= W ramach zmiany ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego wprowadzono swoistg
sankcje dla inwestora, ktory korzystajgc z mozliwosci nabycia nieruchomosci
rolnej w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej nie uzyska uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji lub pozwolenia na budowe lub nie zrealizuje inwestycji w
terminie (2 lata dla uchwaty i p.n.b. oraz 5 lat na realizacje od daty nabycia
nieruchomosci rolnej) — mozliwos¢ przymusowego nabycia nieruchomosci przez
Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa (art. 50)

= Utrata mocy obowigzujgcej rozporzgdzen dot. warunkow technicznych obiektow
budowlanych oraz rozporzgdzenia dot. zakresu i formy projektu budowlanego po
uptywie 36 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy (art. 58)




