Grunty rolne pod budowe osiedla sprzedasz bez ograniczen

Specustawa mieszkaniowa

22 sierpnia weszia w zycie ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych, zwang specustawa
mieszkaniowa. Troche pézniej bo od 7 wrzesnia zaczng obowigzywac trzy przepisy
specustawy (art. 39,50 i 52), ktére dotycza wykorzystania gruntéw rolnych w
granicach miast. Nowe przepisy dajg wszystkim deweloperom przez 10 lat szerokie
mozliwosci w zakresie rozwijania budownictwa mieszkalnego, i to nawet wbrew

obowigzujagcym planom miejscowym.

Rzgdowy projekt specustawy mieszkaniowej w toku prac legislacyjnych ulegt znacznym

zmianom, jednak jego zapisy nadal mogg budzi¢ kontrowersje.
Decyduje rada gminy

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszgcych stanowi kompleksowg regulacje prawng majaca na celu, przynajmniej
w zatozeniu jej tworcow, przyspieszenie procesu lokalizowania i budowy obiektow
wielorodzinnych. Inwestycjg mieszkaniowg w rozumieniu projektu ustawy jest
przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane sposobu uzytkowania lub przebudowe,
w wyniku ktérej powstanie budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tgcznej
liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne
w tgcznej liczbie lokali nie mniejszej niz 10, wraz z urzgdzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi
oraz prawidtowego wykonania tych prac. Inwestycjg towarzyszacg ma by¢ natomiast
budowa, zmiana sposobu uzytkowania lub przebudowa m.in. medidw, drég publicznych,
obiektow infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, przedszkoli, szkét, placéwek
opieki zdrowotnej, obiektéw sportu i rekreacji czy obiektow przeznaczonych na
dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg, o ile stuzg obstudze mieszkancéw budynkdéw

bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej.



Specustawa mieszkaniowa zawiera szereg regulacji stanowigcych odstepstwa od
standardowego trybu uzyskiwania zgody na lokalizacje inwestycji budowlanej,
wynikajgcego z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
z Prawa budowlanego. Odstepstwa te majg zastosowanie do inwestycji mieszkaniowych
i towarzyszacych. Miedzy innymi projekt specustawy mieszkaniowej zaktada, ze
inwestycje mieszkaniowg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustaleh miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem, ze nie jest sprzeczna ze
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz

z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej
inwestor ma wystepowac, za posrednictwem wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wtasciwej rady gminy. Rada gminy bedzie
samodzielnie decydowa¢ w wydanej przez siebie uchwale o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej. Po uzyskaniu uchwaty o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej inwestor bedzie musiat uzyska¢ pozwolenie

na budowe.
Nowe wytaczenia

Specustawa mieszkaniowa wprowadza rowniez zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju
rolnego (ukur), poszerzajgc katalog przypadkéw, w ktorych ograniczenia w zakresie
obrotu ziemig rolng nie majg zastosowania. Ustawodawca wprowadzit w ukur przepis,
zgodnie z ktorym ograniczen w obrocie ziemig rolng nie stosuje sie do nieruchomosci

rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, jezeli:

- w stosunku do tych nieruchomosci zostata podjeta uchwata o ustaleniu lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej lub uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej;
- zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszace;.

Notariusz sporzgdzajacy umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci rolnej objetej
jednym ze wskazanych powyzej przypadkow bedzie obowigzany do przekazania wypisu
aktu notarialnego do wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci dyrektora

oddziatu terenowego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w terminie 14 dni od dnia



zawarcia umowy. Nowelizacja zawiera jednak pewne obostrzenia w zakresie mozliwosci
nabycia przez KOWR sprzedawanej nieruchomosci rolnej. KOWR przystuguje prawo do
ztozenia oswiadczenia w formie aktu notarialnego o nabyciu nieruchomosci, jezeli

nabywca nieruchomosci:

a) w terminie dwdch lat od dnia zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci nieruchomosci

rolnej:

- nie uzyskat pozwolenia na budowe zgodnie z uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej - w przypadku

nieruchomosci, w stosunku do ktérych taka uchwata zostata podjeta na dzien zbycia;

- nie uzyskat uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszgcej oraz nie uzyskat pozwolenia na budowe
zgodnie z tg uchwatg - w przypadku nieruchomosci, ktorych zbycie nastepuje w celu

realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgce;.

b) w terminie pieciu lat od dnia uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe nie

zrealizowat i nie oddat do uzytkowania:

- w przypadku inwestycji sktadajgcej sie z wiecej niz jednego budynku mieszkalnego - co

najmniej 50 proc. budynkéw mieszkalnych wchodzgcych w sktad inwestycji lub
- infrastruktury towarzyszacej w rozumieniu specustawy mieszkaniowej.

Ewentualny brak realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej obcigza
w catosci inwestora, a nie osobe sprzedajgcg grunty rolne. Powyzsze terminy mogg by¢,
na wniosek inwestora, przedtuzone przez KOWR, nie dtuzej jednak niz o rok liczgc od dnia
ich uptywu, jezeli nie mogty zosta¢ dotrzymane z przyczyn niezaleznych od inwestora.
Z tresci ustawy wynika, ze mozliwos¢ wykupu nieruchomosci przez KOWR zwigzana
z brakiem realizacji i oddania do uzytkowania inwestycji nie dotyczy inwestycji

obejmujacej tylko jeden budynek (z zastrzezeniem realizacji infrastruktury towarzyszacej).
Szansa czy zagrozenie dla rolnikéw?

Przepisy specustawy mieszkaniowej rozszerzajg mozliwos¢ zbycia przez rolnika

nieruchomosci rolnej bez potrzeby uzyskiwania zgody dyrektora generalnego KOWR.



Oczywiscie chodzi gtéwnie o zbywanie nieruchomosci deweloperom, ktéra to mozliwos¢
na gruncie obecnie obowigzujgcych przepiséw zostata co do zasady wytgczona. Trzeba
przy tym pamietac, ze wytgczenie ustawowe ma dotyczyc tylko nieruchomosci potozonych

w granicach administracyjnych miast, zatem jego zakres bedzie ograniczony.

Wspomniec¢ nalezy, ze takze obecnie zbycie gruntow rolnych znajdujgcych sie w granicach
administracyjnych miast bez uzyskania zgody dyrektora generalnego KOWR nie byto
niemozliwe. Jednakze w takim wypadku nalezato uprzednio przeprowadzi¢ procedure
odrolnienia gruntu, ktéra wigzata sie najpierw ze zmiang przeznaczenia poprzez uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy (ewentualnie z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego), a nastepnie z uzyskaniem decyzji o wytgczeniu
z produkgcji rolnej, co nie zawsze jest mozliwe. Odrolnienie ma na celu zmiane charakteru
nieruchomosci z rolnej na nierolng (czyli niepodlegajgca ograniczeniom). O ile
w przypadku uchwalenia planu miejscowego przewidujacego inne niz rolnicze
przeznaczenie gruntu, wytgczenie znajduje sie w samej ustawie, o tyle uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy (w przypadku braku planu) z przeznaczeniem na cele inne niz
rolne mogtoby zosta¢ uznane za niewystarczajgce do zmiany charakteru gruntu. Uchwata
rady gminy o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej zastepuje
natomiast miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz decyzje o warunkach
zabudowy, a wiec w takich wypadkach nie bedzie watpliwosci, ze ograniczenia z ukur nie
majg zastosowania. Ponadto zgodnie z przepisami specustawy mieszkaniowej, do
inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszgcej w granicach administracyjnych
miast nie stosuje sie przepisow o ochronie gruntow rolnych i leSnych w zakresie gruntéw

rolnych.
Bez prawa pierwokupu

Zagrozeniem zwigzanym z planowanymi zmianami jest pogorszenie sytuacji prawne;
dzierzawcdw nieruchomosci rolnych w obrebach administracyjnych miast. W ich
przypadku, jezeli zbycie nieruchomosci nastepowac bedzie w zwigzku z realizacjg
inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej, nie znajdg zastosowania przepisy
o pierwokupie uregulowane w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego. Pamieta¢ bowiem

nalezy, ze specustawa mieszkaniowa wytacza w catosci stosowanie przepisow ukur do



nabycia gruntdéw rolnych na potrzeby inwestycji mieszkaniowych i towarzyszacych. W ukur
uregulowany jest natomiast ustawowy pierwokup na rzecz dzierzawcéw, ktérzy majg
zawartg umowe dzierzawy w formie pisemnej z datg pewna, wykonywang przez co
najmniej trzy lata, przy czym dzierzawiona nieruchomos¢ wchodzi w sktad ich

gospodarstwa rodzinnego.

Powstaje pytanie, czy zmiany w ukur pozwolg na swoiste wywitaszczenie dzierzawcéw?
Przepisy specustawy mieszkaniowej nic o tym nie méwig. W tym wypadku znajda
zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktdérymi umowa dzierzawy
przechodzi na nabywce nieruchomosci (np. dewelopera), ktéry wstepuje w prawa
wydzierzawiajgcego. Nabywca nieruchomosci moze wypowiedzie¢ umowe dzierzawy
z zachowaniem termindéw ustawowych, chyba ze umowa byta zawarta na czas oznaczony

i posiada date pewng - w takim wypadku interes dzierzawcy jest zabezpieczony.
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