SPECUSTAWA
MIESZKANIOWA

Przewodnik
dla organow administracji
architektoniczno-budowlanej

Michat Bursztynowicz, Martyna Stugocka

(=) Wolters Kluwer



SPECUSTAWA
MIESZKANIOWA

Przewodnik
dla organow administracji
architektoniczno-budowlanej

Michat Bursztynowicz, Martyna Stugocka

ksiegarnia internetowa

ﬁﬁ Wolters Kluwer WARSZAWA 2019


http://www.profinfo.pl/?skad=pdf

Stan prawny na 22 sierpnia 2019 r.

Wydawca
Justyna Zabielska-Musiot

Redaktor prowadzacy
Joanna Tchorek

Opracowanie redakcyjne
Anna Poptawska

Projekt oktadek serii
Wojtek Kwiecien-Janikowski, Przemek Debowski

tamanie
Fotoedytor

Ta ksiazka jest wspdlnym dzietem twdrcy i wydawcy. Prosimy, bys przestrzegat przystugujacych :
: im praw. Ksigzke mozesz udostgpni¢ osobom bliskim lub osobiécie znanym, ale nie publikuj jej :
* winternecie. Jesli cytujesz fragmenty, nie zmieniaj ich tresci i koniecznie zaznacz, czyje to dzieto. :
A jesli musisz skopiowac cze$é, réb to jedynie na uzytek osobisty.

SZANUJMY PRAWO | WLASNOSC

. L 4
pI'aWOlUbﬂl Wiecej na www.legalnakultura.pl

POLSKA 1zBA KSIAZKI

© Copyright by
Wolters Kluwer Polska Sp. z 0.0.,2019

ISBN 978-83-8187-005-4

Dziat Praw Autorskich

01-208 Warszawa, ul. Przyokopowa 33
tel. 2253582 19

e-mail: ksiazki@wolterskluwer.pl

www.wolterskluwer.pl
ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl



SPIS TRESCI

1. Podstawowe zaloZenia specustawy mieszkaniowej .........

2. Zakres przedmiotowy specustawy mieszkaniowej .........

2.1, Inwestor ... ..
2.2. Inwestycja mieszkaniowa .......... ...l
2.2.1. Zakres inwestycji ...t
2.2.2. Rodzaj przewidywanej zabudowy ...............
2.2.3. Czgsci budynkéw przeznaczone na dzialalnosé
handlowg lub ustugowa .......................
2.3. Inwestycja towarzyszaca ............oooiiiiiiiiiiann.
2.3.1. Obiekty budowlane przeznaczone na dzialalnos¢
handlowg lub ustugowa .......................

. Uchwala lokalizacyjna .............. ... . ... ... ......
3.1. Procedura podjeciauchwaty ................. ... ...
3.2. Tre$¢ uchwaly lokalizacyjnej .......... ... ...
3.3. Wygasnigcie uchwaly lokalizacyjnej ...................
3.4. Podwazenie uchwatly lokalizacyjnej przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej ............

. Postepowanie w sprawie udzielenia pozwolenia

na budowe inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
TOWArZYSZacej . .. ... oiiiiii i e
4.1. Wniosek o pozwolenie nabudowe ....................



Spis tresci

4.2. Oznaczenie nieruchomosci w katastrze ............... 54
4.3. Ustalanie praw rzeczowych na nieruchomosci ......... 55
4.4. Wyznaczenie przedstawiciela .................. .. ... 58
4.5. Ocena zgodnosci inwestycji z przepisami specustawy
mieszkaniowej ........ .. .. i 59
4.5.1. Strefa sanitarna cmentarza ..................... 60
4.5.2. Inwestycja na terenie rodzinnych ogrodéw
dzialkowych ...... ... ... oo 61
4.5.3. Obszar szczegolnego zagrozenia powodzig . . .. ... 64
4.5.4. Tereny przeznaczone pod inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym .. ...... 65
4.5.5. Tereny rolneilesne ........................... 66
4.5.6. Obszar kolejowy .......... ... ... oL, 67
4.5.7. Porty i przystanie morskie ..................... 67
4.6. Ocena zgodno$ci inwestycji z lokalnymi standardami
urbanistycznymi ...l 68
4.6.1. Ustawowe wymagania dla inwestycji ............ 69
4.6.2. Uchwala w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych ........ ... ool 71
4.6.3. Sposoby wykazania zgodno$ci z lokalnymi
standardami urbanistycznymi .................. 72
4.7. Ocena niesprzecznos$ci inwestycji ze studium .......... 76
4.7.1. Dopuszczalna sprzecznosé¢ ze studium .......... 78
4.7.1.1. Tereny kolejowe ...........c.cccovviiiiin... 81
4.7.1.2. Tereny wojskowe .............. ... ..., 82
4.7.1.3. Ustugi pocztowe ............ccoiiiiiinn... 83
4.8. Rygor natychmiastowej wykonalno$ci ................. 84
4.9. Postepowanie odwolawcze .......... ... ... . ... ... 88
4.10. Skarga na decyzj¢ w sprawie pozwolenia na budowe ... 93
4.11. Przepisy przejSciowe ..., 93

. Zezwolenie na usuniecie drzew lub krzewow

w pozwoleniunabudowe .............. .. ... ... L 97
5.1. Zakres przedmiotowy zezwolenia .................... 99
5.2. Podmiot uprawniony do zfozenia wniosku ........... 101
5.3. Zakres wniosku .......... .. oo 102

5.4. Tryb postepowania .................. ... 104



Spis tresci 7

5.5. Decyzja zezwalajgca ............. ..., 107
5.5.1. Uzaleznienie zezwolenia od nasadzen zastepczych
lub przesadzenia drzew lub krzewow ........... 108
5.6. Oplata za usuniecie drzew lub krzewdw .............. 110
5.6.1. Stawki oplat za usuniecie drzew lub krzewéw ... 112
5.6.2. Wylaczenie naliczania oplat za usuniecie drzew
lub krzewdw ....... ... ... i 112

6. Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w zwiazku

z realizacja inwestycji ........... ... ... il 115
6.1. Zakres przedmiotowy rozstrzygniecia ................ 117
6.2. Obowigzek przeprowadzenia rokowan ............... 117
6.3. Odszkodowanie ............. ..o, 119
6.4. Zadanie nabycia przez inwestora wlasnosci albo

uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub jej czesci . ... 121

6.5. Zajecie terenow srodladowych wdd ptynacych, drég
publicznych lub obszaréw kolejowych na potrzeby

realizacji sieci uzbrojenia terenu . .................... 122
7. Zgodawodnoprawna ............... ..., 124
8. Decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach ........... 125

9. Pozwolenie na uzytkowanie ............................ 126






WYKAZ SKROTOW

Akty prawne

k.c.
Konstytucja RP
k.p.a.

p.gk.

p.0.s.

pr. bud.

pr. wod.
rw.tb.u
specustawa
mieszkaniowa
u.g.n.

uw.o.grl

u.0.p.

ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1145 ze zm.)

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm. i sprost.)

ustawa z 14.06.1960 r. — Kodeks postepowania administra-
cyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.)

ustawa z 17.05.1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U. z 2019 r. poz. 725 ze zm.)

ustawa z 27.04.2001 r. - Prawo ochrony s§rodowiska (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1396 ze zm.)

ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1186 ze zm.)

ustawa z 20.07.2017 r. - Prawo wodne (Dz.U. z 2018 r.
poz. 2268 ze zm.)

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowia-
da¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065)
ustawa z 5.07.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i re-
alizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzy-
szacych (Dz.U. poz. 1496 ze zm.)

ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz.U. z 2018 1. poz. 2204 ze zm.)

ustawa z 3.02.1995 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1161)

ustawa z 16.04.2004 1. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1614 ze zm.)



10

Wykaz skrétéw

w.p.z.p.
u.r.o.d.

us.g

Inne

LEX
NSA
ONSA
OSNCP

OTK-A

SA
SN
TK
WSA

ustawa z 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.)

ustawa z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych
(Dz.U. z 2017 1. poz. 2176)

ustawa z 8.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z 2019 1. poz. 506 ze zm.)

System Informacji Prawnej LEX

Naczelny Sad Administracyjny

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna, Izba Admi-
nistracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spolecznych (od 1963 do
1994 r.)

Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego; Zbiér Urzedowy,
Seria A

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny



WSTEP

Ustawa z 5.07.2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (dalej
specustawa mieszkaniowa) weszta w zycie co do zasady 22.08.2018 r.
Okreslonym przez ustawodawce celem ustawy jest utatwienie realiza-
cji duzych inwestycji mieszkaniowych. Tego rodzaju zamierzenia bu-
dowlane majg by¢ realizowane na podstawie uchwaty rady gminy lub
miasta (tzw. uchwaly lokalizacyjnej), ktora stanowi hybryde miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu. Taka uchwatla jest wig-
zaca dla organéw administracji architektoniczno-budowlanej, ktére
przy prowadzeniu postgpowan w sprawie udzielenia pozwolenia na
budowe inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej zo-
bowigzane s3 do stosowania przepisow specustawy mieszkaniowej.
Lektura tego aktu prowadzi jednak do wniosku, ze skomplikowana
procedura uzyskiwania uchwaly moze z jednej strony odstraszy¢ po-
tencjalnych inwestordw, a z drugiej — prowadzi¢ do bledéw popetnia-
nych na poziomie gmin, co skutkowa¢ bedzie nawet uniewaznieniem
uchwal podjetych w ramach specustawy. Zalozeniem niniejszego
przewodnika dla starostéw, prezydentéw miast na prawach powiatu
oraz wojewodow jest omowienie krok po kroku procedury wydawa-
nia pozwolenia na budowe dla inwestycji realizowanej na podstawie
specustawy mieszkaniowe;.

Zapisy omawianej ustawy stanowia polaczenie postanowien ustawy
z 14.06.1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, ustawy
z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane oraz ustawy z 27.03.2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy jednoczesnym



12 Wstep

wskazaniu, ze gminy przy podejmowaniu uchwaly lokalizacyjnej nie
moga stosowaé przepiséw Kodeksu postepowania administracyjnego.
Organy jednostki samorzadu terytorialnego sa zatem zobowiazane
do podejmowania dziatai znanych z postgpowania administracyjne-
go (np. wezwanie do uzupelnienia brakéw, pozostawienie wniosku
bez rozpoznania czy stwierdzenie wygasniecia), przy jednoczesnym
zakazie korzystania z podstawowego aktu w tym zakresie. Do tego
w sprawach nieuregulowanych w specustawie mieszkaniowej zasto-
sowanie znajdujg przepisy Prawa budowlanego. Taka regulacja po-
woduje, Ze organy administracji architektoniczno-budowlanej nie
moga bezkrytycznie uwzglednia¢ w projektach budowlanych posta-
nowien uchwal lokalizacyjnych. Woéjt (burmistrz, prezydent miasta)
procedujacy wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji posiada nie-
wiele kompetencji umozliwiajacych ingerencje w tre§¢ wnioskow,
w tym takze w sytuacji, gdy ma $wiadomos¢, ze jest on niezgodny
z przepisami innych aktéw, np. z rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Ksigzka przyblizy
organom administracji architektoniczno-budowlanej zasady wydania
przez rady gmin (miast) uchwat lokalizacyjnych oraz wyjasni specyfi-
ke prowadzenia postepowan z zakresu pozwolen na budowe na pod-
stawie specustawy mieszkaniowej. Dodatkowo, dzieki informacjom
zawartym w publikacji, sam inwestor ma mozliwo$¢ przygotowania
poprawnego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji, a nastepnie
uzyskania pozwolenia na budowe. Ta wiedza jest szczegdlna istotna,
poniewaz specustawa mieszkaniowa przyznaje starostom, prezyden-
tom miast na prawach powiatu i wojewodom nowe kompetencje roz-
szerzajace zakres przedmiotowy pozwolen na budowe.



1. PODSTAWOWE ZAtOZENIA
SPECUSTAWY MIESZKANIOWE)J

Motywy, ktérymi kierowano sie, przygotowujac zalozenia ustawy
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkanio-
wych oraz inwestycji towarzyszacych, zostaly wskazane w uzasadnie-
niu rzadowego projektu tego aktu'.

W pierwszej kolejnosci autorzy projektu zwracaja uwage na to, ze
specustawa mieszkaniowa stanowi krok w kierunku ograniczania
barier administracyjno-prawnych w zakresie budowy mieszkan dla
grup spotecznych o umiarkowanych dochodach. Ma by¢ narz¢dziem
umozliwiajacym redukeje deficytu mieszkan i doprowadzi¢ do sytu-
acji, w ktérej podstawowe parametry okreslajace poziom zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych nie bedg odstawaly od przecigtnych wartosci
rozwinietych krajéw Unii Europejskiej. W ocenie autoréw projektu dla
eliminacji tego deficytu zasadniczg kwestig jest konieczno$¢ redukeji
barier prawnych, ktore ograniczaja rozwdj mieszkalnictwa, w tym
w szczegolnosci dostepnosé mieszkan dla 0séb o przecietnych i ni-
skich dochodach, co mozliwe jest tylko poprzez usprawnienie procesu
przygotowania inwestycji, w szczegolnosci w zakresie pozyskiwania
terenu, a takze wzmocnienie organéw administracji w zapewnieniu
wigkszej skuteczno$ci procesu wydawania decyzji administracyjnych.
To usprawnienie obejmowa¢ powinno zasady lokalizowania inwesty-
¢cji mieszkaniowych, funkcjonowania systemu planowania przestrzen-
nego, w tym miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

! Rzagdowy projekt ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwesty-
¢ji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, VIII kadencja, druk sejmowy
nr 2667.
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oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, re-
alizacje proceséw budowlanych, wymagania dotyczace zapewnienia
niezbednej infrastruktury technicznej i spotecznej towarzyszacej bu-
downictwu mieszkaniowemu, jak réwniez mozliwos¢ wptywania na
podaz gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Przygotowanie inwestycji mieszkaniowej bedzie poprzedzaé spo-
rzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej uzasadnia-
jacej rozwiazanie funkcjonalno-przestrzenne inwestycji miesz-
kaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci
i okolicy, w ktdrej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.
W celu zagwarantowania wysokiej jako$ci koncepcji urbanistyczno-
-architektonicznych ustawodawca wskazal, ze koncepcje te moga spo-
rzadza¢ wylacznie osoby o odpowiednich kwalifikacjach. Z uwagi na
fakt, ze zardwno inwestycje mieszkaniowe, jak i w czesci inwestycje
towarzyszace nie mogg zosta¢ zaliczone do inwestycji celu publiczne-
go, konieczne jest stworzenie mechanizmu umozliwiajacego nadanie
tego rodzaju inwestycjom szczegdlnego charakteru, ktory to charak-
ter pozwoli przelama¢ ewentualnie istniejace ograniczenia lokalizo-
wania inwestycji mieszkaniowych na danym terenie. W obowiazuja-
cych przepisach zlokalizowanie, a w konsekwencji budowa inwestycji
mieszkaniowej musi odbywac¢ sie zgodnie z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy. Autorzy projektu stwierdzili, Ze ten mechanizm, a zwlasz-
cza czasochlonnos$¢ procedury uchwalania planéw miejscowych, nie
stuzy przyspieszeniu i utatwieniu budowy nowych mieszkan. Ponadto,
w przypadku gdy uchwalony plan miejscowy nie zapewnia zaspokoje-
nia obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy, jego zmiana jest pro-
cesem diugotrwalym. Wedtug autoréw projektu specustawy mieszka-
niowej nowe przepisy maja na celu umozliwienie dokonania ,,korekt”
planéw miejscowych (obecnie nie mamy takiego instrumentu i pozo-
staje tylko procedura zmiany planu), przy jednoczesnym zachowaniu
zgodnosci danego zamierzenia inwestycyjnego ze studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Przy
czym, jezeli gmina stwierdzi, ze wniosek inwestora koliduje z potrze-
bami i mozliwosciami rozwoju gminy, moze odméwié ustalenia loka-
lizacji inwestycji. Autorzy projektu zauwazyli takze, ze w obowiazuja-
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cym systemie warunki zabudowy wydawane dla terenu, dla ktérego
nie uchwalono planu miejscowego, moga pozostawaé w sprzecznosci
z ustaleniami studium. Nie ma bowiem w ustawie o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym przepisu, ktory uzalezniatby wydanie
warunkow zabudowy od zgodno$ci zamierzonej inwestycji z ustale-
niami studium. W celu wyeliminowania zidentyfikowanych barier
zdecydowano sie na rozwigzanie pozwalajace z jednej strony zacho-
waé podstawowe wartosci planowania przestrzennego, a z drugiej
strony — zrealizowa¢ zakladane ustawg cele. Punktem wyjscia jest pet-
ne poszanowanie zasady, ze wladztwo planistyczne na terenie gminy
nalezy do jej mieszkanicéw i organu stanowigcego gminy. Poddanie
propozycji inwestora ocenie calej spotecznosci lokalnej pozwala uzy-
ska¢ w tym zakresie reprezentatywne stanowisko mieszkancow, ktdre
z kolei muszg bra¢ pod uwage radni, podejmujac decyzje, w formie
uchwaly, o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Realizacja
tej inwestycji bedzie mozliwa tam, gdzie gmina przewidziala tereny
pod budownictwo mieszkaniowe w studiach uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ponadto inwestycje
beda mogly by¢ realizowane takze na terenach, ktére w przesztosci
byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne
lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach
realizowane. W ten sposob pod budownictwo mieszkaniowe beda
mogly zosta¢ wykorzystane tereny, na ktérych ze wzgledu na ich
funkcje okres$lone w studium nie jest to obecnie mozliwe, a tereny
te s wyposazone w niezbedna infrastrukture i spetniaja standardy
urbanistyczne okreslone w projekcie.

Autorzy projektu podkreslaja, Ze podobienstwo procedury podejmo-
wania uchwaly lokalizacyjnej do uchwalania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego nie jest przypadkowe. Dzieki regu-
lacjom specustawy mieszkaniowej rada gminy moze podja¢ uchwale,
na podstawie ktdrej ustali lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, ktérej
realizacja w normalnym trybie wymagataby zmiany planu miejsco-
wego albo w ogdlne nie mogtaby dojs¢ do skutku. Zachowana zosta-
je wigc autonomia gminy, gdyz to nadal rada gminy lub miasta jest
wladna moca swej uchwaly odstapi¢ od zapiséw planu albo zdecy-
dowa¢, ze planowana inwestycja nie powstanie. Rada gminy ocenia
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-budowlanej, aw efekcie do przedtuzenia postepowania i narazenia inwestordéw na dodat-
kowe koszty. Zatozeniem przewodnika jest zatem omédwienie krok po kroku procedury
wydawania pozwolenia na budowe dla inwestycji realizowanej na podstawie specustawy
mieszkaniowe;j.

W opracowaniu przyblizono m.in.:

- zasady wydania przez rady gmin (miast) uchwat lokalizacyjnych,

- specyfike prowadzenia postepowan z zakresu pozwolenr na budowe,

- przygotowanie poprawnego wniosku dotyczacego lokalizacji inwestycji.

Publikacja zainteresuje starostéw, prezydentéw miast na prawach powiatu oraz wojewo-
doéw, a takze sedziéw wojewddzkich sadéw administracyjnych i deweloperéw.

ZAMOWIENIA:
INFOLINIA 801 04 45 45
9788381870054 WO1P0O1T  ZAMOWIENIA@WOLTERSKLUWER.PL

WWW.PROFINFO.PL
ISBN 978-83-8187-005-4

97788381 |870054
|

CENA 99 Zt (W TYM 5% VAT)





