Warszawa, dnia 10 grudnia 2025 r.
Poz. 1754

OBWIESZCZENIE
MARSZALKA SEJMU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 20 listopada 2025 r.

w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

1. Na podstawie art. 16 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 ogtaszaniu aktow normatywnych i nie-
ktorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461) oglasza si¢ w zataczniku do niniejszego obwieszczenia jednolity
tekst ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), z uwzglgdnieniem zmian wprowadzonych:

1) ustawg z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 527),

2) ustawa z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1077)

oraz zmian wynikajacych z przepiséw ogloszonych przed dniem 20 listopada 2025 r.

2. Podany w zataczniku do niniejszego obwieszczenia tekst jednolity ustawy nie obejmuje:

1) art. 9 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 527), ktory stanowi:

»Art. 9. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem art. 4 pkt 2 w zakresie art. 76,

pkt 3 w zakresie art. 75-77, pkt 4 w zakresie art. 54 i art. 56 ust. 2, pkt 5 lit. a oraz pkt 6, ktore wchodza w Zycie z dniem
1 lipca 2026 .”;

2) art. 28 ustawy z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o0 spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1077), ktéry stanowi:

1)

2)

3)
4)

yArt. 28. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, z wyjatkiem:

art. 5 pkt 15 lit. a w zakresie ust. 3a pkt 1 i lit. b, art. 8, art. 9, art. 13 pkt 11 i 12 oraz art. 19, ktére wchodza w zycie
z dniem nastgpujacym po dniu ogloszenia;

art. 2 pkt 1 w zakresie art. 192 ust. 4 i 5, ktory wchodzi w zycie z dniem okres§lonym w komunikacie, o ktorym
mowa w art. 18 ust. 1;

art. 2 pkt 1 w zakresie art. 192 ust. 3 i 6 oraz pkt 2, ktory wchodzi w zycie po uptywie 90 dni od dnia ogloszenia;

art. 5 pkt 1 lit. a, pkt 2 lit. a i lit. b tiret drugie, pkt 3, 7, 9, pkt 10 lit. a—f, pkt 12, pkt 15 lit. a w zakresie ust. 3a
pkt 2, pkt 16, 17, pkt 18 lit. a tiret drugie pierwsze podwdjne tiret i lit. d, pkt 19 lit. a, pkt 20, 21, pkt 22 lit. ai c,
pkt 23 lit. b i c, pkt 24, pkt 25 lit. a tiret drugie i pkt 26, art. 13 pkt 1-10 oraz art. 24, ktore wchodza w zycie
z dniem 1 stycznia 2026 r.”.

Marszatek Sejmu: W. Czarzasty
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Zatacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 20 listopada 2025 r. (Dz. U. poz. 1754)

USTAWA
z dnia 5 lipca 2018 r.

o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne
Art. 1. 1. Ustawa okre$la zasady oraz procedury przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji.

2. Ustawa nie wylacza mozliwosci przygotowania lub realizacji catosci lub czgsci inwestycji mieszkaniowych lub

inwestycji towarzyszacych na zasadach ogdlnych, okreslonych w szczegolnosci w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680).

(Dz.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

1)
2)

3. W zakresie nieuregulowanym w niniejszej ustawie stosuje si¢ ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
U. z 2025 r. poz. 418, 1080 i 1535).

Art. 2. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

inwestor — podmiot lub osobe zamierzajaca realizowac lub realizujacg inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca,;

inwestycja mieszkaniowa — przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytkowania lub przebudowe,
w wyniku ktorej powstang budynek lub budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej liczbie lokali mieszkalnych nie
mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami
budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbgdne do obstugi oraz
prawidlowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowa stanowig rowniez czg¢sci budynkoéw przeznaczone na
dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa;

inwestycja towarzyszaca — inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy: sieci uzbro-
jenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyijne i kartograficzne (Dz. U.
2 2024 r. poz. 11511 1824 oraz z 2025 r. poz. 1019 i 1542), drog publicznych, linii kolejowych, obiektow infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatalno$ci kulturalnej, obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli,
szkol, placowek wsparcia dziennego, ambulatorium podstawowej opieki zdrowotnej, obiektow, w ktorych prowadzona
jest dziatalno$¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu
i rekreacji, obszardéw zieleni publicznej, o ktorych mowa w art. 2 pkt 25 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, obiektow budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowsg lub ustugows,
0 ile stuzg obstudze mieszkancéw budynkéw bedacych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej;

kataster nieruchomosci — ewidencje gruntéw i budynkoéw w rozumieniu art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. —
Prawo geodezyjne i kartograficzne;

nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym — nieruchomo$¢, o ktorej mowa w art. 113 ust. 6 i 7 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, 1222, 1717 i 1881 oraz z 2025 r.
poz. 1077 i 1080);

powierzchnia uzytkowa mieszkan — sume powierzchni uzytkowych wszystkich lokali mieszkalnych oraz budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych objetych inwestycja mieszkaniowa, obliczona zgodnie z przepisami wydanymi na pod-
stawie art. 34 ust. 6 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;

powierzchnia biologicznie czynna — powierzchnie biologicznie czynng w rozumieniu art. 2 pkt 28 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

obszar zabudowy $rédmiejskiej — obszar zabudowy $rédmiejskiej okreslony w planie ogélnym gminy.
Art. 3. Dzialalno$¢ handlowg i ustugowg mozna realizowa¢ w ramach:
wyodrebnionej czgsci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej,

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 % i nie przekroczy 20 % powierzchni uzytkowej mieszkan.
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Art. 4. W przypadku gdy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszace maja by¢ prowadzone na tym samym
obszarze co inwestycje, 0 ktérych mowa w:

1) ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r. poz. 1796), w zakresie inwestycji
dotyczacych infrastruktury portowej oraz infrastruktury zapewniajacej dostgp do portow lub przystani morskich,

2)  ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. 0 szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicz-
nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 311),

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1234),

4)  ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. 0 szczego6lnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie lotnisk uzytku
publicznego (Dz. U. z 2024 r. poz. 1464),

5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego
w Swinoujéciu (Dz. U. z 2025 . poz. 1222),

6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. 0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2025 r. poz. 311 i 1019),

7) ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. 0 szczegolnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli
przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 274 oraz z 2025 r. poz. 680),

8) ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektow energetyki jadrowe;j
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1156),

9) ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesytlowych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1199),

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatoka
Gdanska (Dz. U. z 2024 r. poz. 285),

11) ustawie z dnia 7 kwietnia 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy toru wodnego Swinoujscie —
Szczecin do glgbokosci 12,5 metra (Dz. U. poz. 990),

12) ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1747 oraz z 2025 r.
poz. 1531),

13) ustawie z dnia 22 lutego 2019 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1839)

— inwestycje, o ktorych mowa w pkt 1-13, maja pierwszenstwo przed inwestycjami mieszkaniowymi lub inwestycjami
towarzyszacymi.

Art. 5. 1. Inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje si¢ na terenach podlegajacych
ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrgbnych przepiséw, chyba ze w trybie przepisow przewidu-
jacych te ochrone inwestor uzyska zgodg¢ na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszace;.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i obszarow

szczegblnego zagrozenia powodzia.

3. Inwestycje mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszacg realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze jest zgodna z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczna
z uchwalg o utworzeniu parku kulturowego.

3a. Inwestycji mieszkaniowych nie lokalizuje si¢ w odleglosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 317), lub wigkszej, jezeli taka zostata
ustalona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

4. (uchylony)

Rozdziat 2
Przygotowanie i realizacja inwestycji mieszkaniowych
Art. 6. 1. Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-

-architektonicznej, uzasadniajacej rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglgdnieniem
charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.
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2. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktorej mowa w ust. 1, zawiera w szczegolnosci informacje w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczeg6lnosci okreslenie podstawowych funkcji za-
budowy i zagospodarowania terenu;

2)  ukladu urbanistycznego zespotow zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej;

3) przebiegu gtéwnych elementdow sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych dla obstugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4)  etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;
5) powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

3. Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktorej mowa w ust. 1, zalgcza si¢ wizualizacje proponowanej za-
budowy i zagospodarowania terenu sporzadzona w sposob umozliwiajacy zapoznanie si¢ z nia osobom nieposiadajagcym
wiedzy specjalistycznej.

4. Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o ktoérej mowa w ust. 1, sporzadza osoba, o ktorej mowa w art. 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub osoba wpisana na liste izby samorzadu zawodo-
wego architektoéw posiadajgca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej
lub uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architekto-
nicznej.

Art. 7. 1. W przypadku zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej inwestor wystepuje, za posrednictwem wojta (bur-

mistrza, prezydenta miasta), z wnioskiem o ustalenie lokalizacji inwestycji do wlasciwej miejscowo rady gminy.

2. Ustalenie lokalizacji, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze obejmowac terendw przeznaczonych pod inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3. Ustalenie lokalizacji, o ktorej mowa w ust. 1, nie moze obejmowac terendéw wymagajacych uzyskania zgody na
przeznaczenie gruntdw rolnych poza granicami administracyjnymi miast na cele nierolnicze, wynikajacej z przepisow
0 ochronie gruntow rolnych i lenych.

4. Rada gminy podejmuje uchwate o ustaleniu lokalizacji, o ktorej mowa w ust. 1, lub odmowie ustalenia lokalizacji
inwestycji w terminie 60 dni od dnia ztoZenia przez inwestora wniosku, o ktérym mowa w ust. 1.

5. Jezeli uchwata o ustaleniu lokalizacji, 0 ktorej mowa w ust. 1, nie moze by¢ podjeta w terminie okreslonym w ust. 4,
przewodniczacy rady gminy jest obowigzany w tym terminie powiadomi¢ inwestora, podajac powody opdznienia oraz Wska-
zujac nowy termin podjecia uchwaly, nie dtuzszy jednak niz 30 dni od dnia uptywu terminu, o ktérym mowa w ust. 4.

6. Wniosek, 0 ktorym mowa w ust. 1, moze dotyczy¢ rowniez inwestycji towarzyszacej, jezeli jest ona objeta tym
samym zamierzeniem inwestycyjnym co inwestycja mieszkaniowa.

7. Whniosek, o ktorym mowa w ust. 1, zawiera:

1) okres$lenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub w przypadku jej braku,
na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmujacej teren,
ktérego wniosek dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja bedzie oddzialywaé, w skali 1:1000 lub wigkszej;

2)  okre§lenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan;
3) okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan;

4)  okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa;
5) okre$lenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;
6) analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekow, a takze innych potrzeb
W zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania
odpadow,

b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,
W tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

c) charakterystycznych parametréw technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej
wplyw na srodowisko;

7a) okreslenie minimalnego udziatu powierzchni ogélnodostgpnego, nicogrodzonego urzadzonego terenu wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej na terenie inwestycji mieszka-
niowej;
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8) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostata zatozona, na ktorych
maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowa;

9) wskazanie nieruchomosci, wedtlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona, w stosunku
do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowg inwestycji mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, 0 ktérym mowa w art. 35
ust. 1;

10) wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksigegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona;

11) wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglgdnia ustaleh miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktérego obowiazuje miejscowy plan zagos-
podarowania przestrzennego;

12) wskazanie, ze planowana inwestycja jest zgodna z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczna z uchwalg o utwo-
rzeniu parku kulturowego;

13) wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3.
8. Do wniosku, 0 ktorym mowa w ust. 1, dofacza sig:
1) koncepcje urbanistyczno-architektoniczna, o ktorej mowa w art. 6;

2) os$wiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktorych mowa
w art. 4 pkt 1-13;

3) uzgodnienie, 0 ktérym mowa w art. 10 ust. 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o ktorych mowa w art. 10
ust. 1;

4) uzgodnienie, 0 ktorym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2, w przypadku realizacji inwestycji na terenach, o ktoérych
mowa w art. 11 ust. 1,

5) decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 1535);

6) porozumienie, 0 ktorym mowa w art. 22 ust. 1, o ile zostato zawarte.

9. W przypadku gdy wniosek, 0 ktorym mowa w ust. 1, nie spetnia wymogow, o ktorych mowa w ust. 7 i 8, wajt (bur-
mistrz, prezydent miasta) wzywa do usunigcia brakow formalnych, wskazujgc termin na ich usunigcie, nie dtuzszy jednak
niz 14 dni, pouczajac jednoczesnie, ze nieusunigcie tych brakéw spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia.

10. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pézniej niz w terminie 3 dni od otrzymania wniosku, o ktéorym mowa
w ust. 1, zamieszcza ten wniosek wraz z dotaczonymi do niego dokumentami na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania uwag do wniosku, liczony od dnia zamieszczenia. Informacje o zamieszczeniu
whniosku, 0 ktorym mowa w ust. 1, wéjt (burmistrz, prezydent miasta) podaje do publicznej wiadomo$ci w sposdb zwycza-
jowo przyjety w danej miejscowosci.

11. Uwagi do wniosku, 0 ktérym mowa w ust. 1, wnosi si¢ w postaci papierowej lub elektronicznej za pomoca srodkow
komunikacji elektronicznej, o ktorych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r. 0 $wiadczeniu ustug droga elektroniczng
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1513), w terminie 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy.

12. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pozniej niz w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia wniosku, o ktorym
mowa w ust. 1, na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy, powiadamia 0 mozliwos$ci przedstawiania opinii:

1) gminng lub inng wiasciwa, w rozumieniu art. 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, komisj¢ urbanistyczno-architektoniczna;

2) ministra wlasciwego do spraw zdrowia — W odniesieniu do inwestycji zlokalizowanych na obszarach, ktorym zostat
nadany status uzdrowiska albo status obszaru ochrony uzdrowiskowej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowisko-
wych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135);

3)  dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — w odnie-
sieniu do inwestycji obejmujgcych wykonanie urzadzen wodnych;
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4)

5)

6)

7)
8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)
17)

18)

19)
20)
21)

22)

organ wlasciwy w sprawach ochrony gruntow rolnych — w odniesieniu do gruntdow rolnych w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

wlasciwy organ Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — w odniesieniu do nieruchomosci, na ktorych
znajdujg si¢ urzadzenia melioracji wodnych;

dyrektora wlasciwej regionalnej dyrekcji Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panstwowe — w odniesieniu do
gruntoéw lesnych stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa;

wlasciwy organ nadzoru nad gospodarka lesna — w odniesieniu do gruntow lesnych innych niz okreslone w pkt 6;

wlasciwego zarzadcg terenow kolejowych — w odniesieniu do obszaréw kolejowych, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym;

wlasciwego zarzadcg infrastruktury kolejowej — w odniesieniu do linii kolejowej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym;

wilasciwy dla proponowanej lokalizacji inwestycji organ prowadzacy kataster nieruchomosci — w zakresie kolizji prze-
biegu planowanej inwestycji z uzbrojeniem terenu;

wlasciwego wojewode, marszatka wojewodztwa oraz starostg — W zakresie zadan rzadowych albo samorzadowych,
stuzacych realizacji inwestycji celu publicznego, o ktorych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w odniesieniu do terenow nieobjetych obowigzu-
jacymi planami zagospodarowania przestrzennego;

Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego — W odniesieniu do obiektdéw budowanych na terenach pozostajacych w zasiegu
ograniczen wysokosci zabudowy na lotnisku i w jego otoczeniu, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. —
Prawo lotnicze (Dz. U. z 2025 r. poz. 1431);

wlasciwego regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska — w odniesieniu do form ochrony przyrody, w przypadku
inwestycji, dla ktorych nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach;

wlasciwego dla miejsca lokalizacji inwestycji komendanta wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej — w zakresie
zgodnos$ci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej dotyczacymi w szczegolnosci zapewnienia wody do celow prze-
ciwpozarowych i dojazdu dla pojazdow jednostek ochrony przeciwpozarowej oraz przepisami ustawy z dnia 27 kwiet-
nia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 i 1080) dotyczacymi lokalizacji inwestycji od
obiektow stwarzajacych ryzyko wystapienia powaznej awarii przemystowej;

dyrektora wiasciwego urzgdu morskiego — W odniesieniu do obszaréw pasa technicznego, pasa ochronnego, morskich
portow 1 przystani, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Pol-
skiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125 oraz z 2025 r. poz. 409 i 1535);

staroste — W odniesieniu do terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terendéw, na ktorych wystepuja te
ruchy;

wlasciwego panstwowego wojewddzkiego inspektora sanitarnego;

operatora systemu przesylowego elektroenergetycznego w zakresie sposobu zagospodarowania gruntéw lezacych
w odlegtosci nie wigkszej niz 40 metréw od osi istniejacej linii elektroenergetycznej najwyzszych napig¢, w przypadku
gdy gorne napiecie tej linii elektroenergetycznej jest rtowne co najmniej 220 kV;

wlasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;
wlasciwy organ nadzoru gorniczego w zakresie zagospodarowania terenéw gorniczych;

zarzad wojewodztwa w zakresie uwzglednienia wynikow audytu krajobrazowego, o ktorym mowa w art. 38a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

Ministra Obrony Narodowej — w odniesieniu do inwestycji mogacych oddziatywaé na tereny zamknigte niezbedne dla
obronnosci panstwa okreslone na podstawie ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyijne i kartograficzne oraz
na ich strefy ochronne, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

13. Organy, o ktérych mowa w ust. 12, przekazuja opini¢ w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia. Nie-

przekazanie opinii w tym terminie uznaje si¢ za brak zastrzezen. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi
do wiadomoéci opini¢ nie p6zniej niz w terminie 3 dni od otrzymania tej opinii.
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14. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie poézniej niz w terminie 3 dni od dnia zamieszczenia wniosku, o ktorym
mowa w ust. 1, na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej gminy, a jezeli gmina nie ma strony podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej na stronie internetowej gminy, wystepuje o uzgodnienie wniosku z:

1) ministrem wiasciwym do spraw $rodowiska — w odniesieniu do udokumentowanych z16z kopalin, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2024 r. poz. 1290 oraz z 2025 r.
poz. 769 i 1023), oraz uznanych za strategiczne zt6z kopalin, o ktorych mowa w art. 10 ust. 3 tej ustawy, a takze
w odniesieniu do komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych maga-
zyno6w substancji;

2)  wlasciwym marszatkiem wojewddztwa — w odniesieniu do udokumentowanych zt6z kopalin, o ktorych mowa w art. 10
ust. 3 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze, innych niz ztoza strategiczne, oraz w odniesieniu
do udokumentowanych wod podziemnych;

3)  wiasciwym wojewodzkim konserwatorem zabytkow — w odniesieniu do obszardéw i obiektow objetych formami ochrony
konserwatorskiej na podstawie przepiséw ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 2 2024 r. poz. 1292 i 1907 oraz z 2025 r. poz. 1168) oraz ujetych w gminnej ewidencji zabytkow lub wykazie,
o ktorym mowa w art. 7 ustawy z dnia 18 marca 2010 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 474);

4)  wlasciwym zarzadca drogi — w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomos$ci wchodzace
w sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia
W sposobie zagospodarowania pasa drogowego.

15. Organy, o ktorych mowa w ust. 14, dokonuja uzgodnien w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystapienia, o ktorym
mowa w ust. 14. Nieprzedstawienie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgodnienie wniosku, o ktérym mowa w ust. 1.
Woijt (burmistrz, prezydent miasta) przekazuje inwestorowi do wiadomosci stanowisko nie pozniej niz w terminie 3 dni od
otrzymania stanowiska w tej sprawie.

16. Do czasu podjecia uchwaty, o ktorej mowa w ust. 4, inwestor moze modyfikowac wniosek, o ktérym mowa w ust. 1.
Modyfikacja wniosku moze wynika¢ w szczegolnosci ze zgloszonych uwag, uzyskanych opinii oraz dokonanych uzgodnien.
W przypadku modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje sig.

17. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) przedktada radzie gminy projekt uchwaty, o ktorej mowa w ust. 4, wraz z opiniami
i uwagami oraz wynikiem dokonanych uzgodnien. W przypadku gdy wniosek, o ktorym mowa w ust. 1, dotyczy terenu, na
ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wojt (burmistrz, prezydent miasta) przedktada rowniez
opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko, sporzadzone na potrzeby tego planu.

18. Wojt (burmistrz, prezydent miasta) nie pozniej niz w terminie 3 dni od dnia podjgcia przez rade gminy uchwaty,
0 ktorej mowa w ust. 4, przekazuje ja inwestorowi wraz z informacja o nieprzedstawieniu opinii lub stanowiska w wyzna-
czonym terminie.

19. Ustalenie lokalizacji, 0 ktorej mowa w ust. 1, nie moze by¢ uzaleznione od zobowigzania inwestora do spetnienia
$wiadczen lub warunkow niewynikajacych z odrebnych przepisow.
Art. 8. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okresla:
1) rodzaj inwestycji;
2) granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa;
3) minimalng i maksymalng powierzchni¢ uzytkows mieszkan;
4) minimalng i maksymalng liczbe mieszkan;
5) okre$lenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos$¢ handlowa lub ustugowa;
6) zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu;
7) powiazanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;
8) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujaca okreslenie:
a) zapotrzebowania na wodg, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw, a takze innych potrzeb
w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak rowniez sposobu zagospodarowywania
odpadow,
b) planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,
W tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej,

C) cCharakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych jej
wplyw na $rodowisko;
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9) wskazanie nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostata zatozona, na ktorych
maja by¢ zlokalizowane obiekty obj¢te inwestycjg mieszkaniowa;

10) wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, jezeli zostata zatozona, w stosunku
do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotaé¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35
ust. 1;

11) wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona;

12) warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska i ochrony zabytkow.
2. Uchwata o ustaleniu lokalizacji podlega publikacji w wojewodzkim dzienniku urzedowym.

3. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wygasa, jezeli przed uptywem 6 lat od dnia opublikowania
uchwaty w wojewddzkim dzienniku urzedowym decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej nie stala si¢
ostateczna.

Art. 9. Jezeli po zrealizowaniu inwestycji mieszkaniowej zostalo wydane pozwolenie na uzytkowanie, przy sporza-
dzaniu planu miejscowego lub jego zmianie uwzglednia si¢ t¢ inwestycje.

Art. 10. 1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest mozliwa na obszarze kolejowym, 0 ktorym mowa w art. 4 pkt 8
ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym, o ile nie uniemozliwia zarzadzania, eksploatacji i utrzymania
infrastruktury kolejowej oraz nie powoduje zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu kolejowego.

2. Potwierdzenie, iz realizacja inwestycji mieszkaniowych nie uniemozliwia zarzadzania, eksploatacji i utrzymania
infrastruktury kolejowej oraz nie powoduje zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu kolejowego, nastepuje w formie
pisemnego uzgodnienia wlasciwego zarzadcy infrastruktury kolejowej lub innego podmiotu zarzadzajacego odpowiednio
danym obszarem kolejowym.

Art. 11. 1. Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest mozliwa na obszarze portow i przystani morskich, o ktorych
mowa w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich, o ile nie uniemozliwia zarzgdzania,
eksploatacji i utrzymania infrastruktury portowej i infrastruktury dostepowej oraz nie powoduje zagrozenia dla bezpieczen-
stwa morskiego, a takze dla transportu towaréw do oraz z portow i przystani morskich.

2. Potwierdzenie, ze realizacja inwestycji mieszkaniowych nie uniemozliwia:

1) zarzadzania, eksploatacji i utrzymania infrastruktury portowej oraz nie powoduje zagrozenia dla transportu towarow
do oraz z portow i przystani morskich — nastepuje w formie pisemnego uzgodnienia wlasciwego podmiotu zarzadzajacego
portem lub przystania morska;

2) zarzadzania, eksploatacji i utrzymania infrastruktury dostepowej oraz nie powoduje zagrozenia dla bezpieczenstwa
morskiego — nastepuje w formie pisemnego uzgodnienia wlasciwego dyrektora urzedu morskiego.

Art. 12. 1. llekro¢ w odrebnych przepisach realizacja inwestycji mieszkaniowej uzalezniona jest od zgodnosci lub nie-
naruszania przeznaczenia lub sposobu wykorzystywania nieruchomos$ci wynikajacego z miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, wymog ten uwaza si¢ za spelniony w zakresie wynikajacym z ustalenia lokalizacji, o ktorej mowa
w art. 7, oraz uzgodnienia, o ktorym mowa w art. 10 i art. 11.

2. Przepis ust. 1 nie wylgcza stosowania do inwestycji mieszkaniowej przepisow o ochronie gruntow rolnych i le$nych
w zakresie gruntow lesnych oraz, poza granicami administracyjnymi miast, gruntow rolnych.

3. W przypadku, o ktorym mowa w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2025 r. poz. 6), przez
zgodno$é, o ktdrej mowa w tym przepisie, nalezy rozumie¢ takze zgodnos¢ z uchwata, o ktorej mowa w art. 8.

Art. 13. W przypadku gdy inwestycja mieszkaniowa przewidziana jest w obowiazujacym miejscowym planie zagos-
podarowania przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy,
inwestor w kazdym czasie moze wystapi¢ o wydanie pozwolenia na budowg inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towa-
rzyszacej w trybie niniejszej ustawy. Przepisu art. 25 ust. 6 nie stosuje si¢.

Art. 14. Do spraw okreslonych w niniejszym rozdziale nie stosuje si¢ przepisow ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. —
Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2024 r. poz. 572 oraz z 2025 r. poz. 769), zwanej dalej ,,Kodeksem
postepowania administracyjnego”.

Art. 15. Skarga, o ktorej mowa w art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 i 1436), moze by¢ wniesiona w terminie 30 dni od dnia opublikowania uchwaty, o ktoérej mowa w art. 7 ust. 4,
W wojewoddzkim dzienniku urzedowym lub przekazania tej uchwatly inwestorowi.
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Art. 16. 1. Do skargi, o ktérej mowa w art. 15, stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. — Prawo 0 postepo-
waniu przed sgdami administracyjnymi (Dz. U. z 2024 r. poz. 935 i 1685 oraz z 2025 r. poz. 769 i 1427), z tym ze:

1) przekazanie akt i odpowiedzi na skarge nast¢puje w terminie 15 dni od dnia otrzymania skargi;
2)  skarge rozpatruje si¢ w terminie 2 miesiecy od dnia otrzymania akt wraz z odpowiedzia na skargg.

2. Skarge kasacyjna rozpatruje si¢ w terminie 2 miesiecy od dnia jej wniesienia.

Rozdziat 3
Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Art. 17. 1. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢ na terenie, ktéry ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge wewnetrzna, ktorej
parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy
czym minimalna szerokos$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m;

2)  zgodnie z zapotrzebowaniem, dost¢p do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, o ktérej mowa w ustawie z dnia 7 czerwca
2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 757);

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetyczne;.
2. Inwestycje¢ mieszkaniowa lokalizuje si¢:

1) w odlegtosci nie wickszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancéw przekracza 100 000 mieszkancow —
500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym trans-
porcie zbiorowym (Dz. U. z 2025 r. poz. 285 i 1173);

2)  w odleglosci nie wickszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow —
1500 m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz
7 % planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;.

3. Spetnienie warunkéw, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 2, w zakresie mozliwosci przyjecia nowych uczniow w szkole
podstawowej ocenia si¢ na podstawie zaswiadczenia wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

4. Inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie zapewniajagcym dostgp do urzadzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu 0 powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz
wskaznika wynoszacego 4 m?. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m,
a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow, 1500 m.

4a. Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sig:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25 % powierzchni terenu inwestycji miesz-
kaniowej, przy czym co najmniej 50 % powierzchni biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nieogrodzony,
urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o ktorym mowa w ust. 4.

2)  (uchylony)?

4b. Obowiazek zapewnienia minimalnego udziatu ogoélnodostgpnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypo-
czynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej, o ktérym mowa w ust. 4a pkt 1, nie dotyczy:

1) inwestycji mieszkaniowych obejmujacych swoim zakresem budowe, przebudowe lub zmiane sposobu uzytkowania
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych;

2) inwestycji mieszkaniowych zlokalizowanych w obszarze zabudowy $rodmiejskiej;

3) udostepnienia ogdlnodostepnego, nieogrodzonego, urzagdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu na tere-
nie inwestycji towarzyszacej — pod warunkiem spetnienia przez ten teren wymogow, o ktorych mowa w ust. 4.

4c. Lokalizacja ogdlnodostepnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach
powierzchni biologicznie czynnej, 0 ktérym mowa w ust. 4a pkt 1, na terenie inwestycji mieszkaniowej zapewnia spetnienie
wymogow, o ktérych mowa w ust. 4.

D Przez art. 10 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 25 lipca 2025 r. 0 zmianie ustawy o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1077), ktora weszta w zycie z dniem 22 sierpnia 2025 r.
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4d. Dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy $rodmiejskiej okre$la sig:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, wynoszacy co najmniej 12,5 % powierzchni terenu inwestycji
mieszkaniowej.

2)  (uchylony)?

5. Wymogi, o ktorych mowa w ust. 1, 2, 4, 4a i 4d, mozna spetni¢ zarowno w oparciu o infrastrukture istniejacag w dniu
sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowana do realizacji.
6. Budynki objgte inwestycja mieszkaniowa:
1) poza miastami oraz w miastach, w ktorych liczba mieszkancow nie przekracza 100 000 mieszkancéw — nie mogg by¢
wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;

2)  w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow — nie moga by¢ wyzsze niz 14 kondygnacji
nadziemnych.
7. Jezeli w odleglosci nie wigkszej niz 500 m od budynkow objetych inwestycja mieszkaniowg znajdujg sig, w istnie-
jacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajacej liczbg kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6, wowczas

maksymalng wysokos¢ budynkow objetych inwestycjg mieszkaniowa w miejscowos$ciach, o ktorych mowa w ust. 6, wy-
znacza wysokos$¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istnicjacej zabudowie.

8. Liczbg mieszkancow miast przyjmuje si¢ jako liczbg ludnosci zamieszkalej na obszarze danej gminy, na podstawie
danych udostepnianych przez Prezesa Gléwnego Urzgdu Statystycznego, wedlug stanu ostatniej publikacji danych zamiesz-
czonych na stronie podmiotowej Glownego Urzgdu Statystycznego w dniu ztozenia wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej.

9. Planowang liczbe mieszkancow ustala sie jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszacego 28 m2.

10. Odlegtosci, o ktorych mowa w ust. 2 i 4, ustala sig, liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogg dojscia
do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym, do ktérego ma by¢ zapewniony dostep, w tym obiektu potozonego na terenie
inwestycji.

11. Odlegtosci ustala si¢ w odniesieniu do obiektow potozonych w gminie, w ktorej bedzie realizowana inwestycja.

Art. 18. (uchylony)

Art. 19. 1. Standardy, o ktérych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7, obowigzuja, o ile gmina nie okres$li w drodze uchwaty
lokalnych standardow urbanistycznych w zakresie parametréw okre§lonych w ust. 2.

2. Lokalne standardy urbanistyczne:

1) w zakresie odlegtosci lub liczby kondygnacji nie moga rozni¢ sie o wiecej niz 50 % od standardow, o ktérych mowa
wart. 17 ust. 2, 4,61 7;

2) nie moga rézni¢ si¢ o wigeej niz 50 % w zakresie wskaznika procentowego, o ktorym mowa w art. 17 ust. 2 pkt 2.

3.3 W lokalnych standardach urbanistycznych, o ktorych mowa w ust. 1, rada gminy moze okresli¢ liczbe miejsc po-
stojowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji mieszkaniowej lub obowiazek zapewnienia dostepu do sieci
cieptowniczej na zasadach wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2024 r. poz. 266, Z p6zn. zm.").

4. Uchwata o ustaleniu lokalnych standardow urbanistycznych stanowi akt prawa miejscowego.

Rozdziat 4
Przygotowanie i realizacja inwestycji towarzyszacych
Art. 20. Uchwale o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej, na wniosek inwestora, podejmuje rada gminy. Whnio-

sek 0 podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej moze odnosi¢ si¢ do catosci lub czgéci tej inwestycji.
Przepisy art. 7-19 stosuje si¢ odpowiednio.

2 Przez art. 10 pkt 1 lit. b ustawy, 0 ktérej mowa w odnosniku 1.

3) W brzmieniu ustalonym przez art. 10 pkt 2 ustawy, o ktorej mowa w odnosniku 1.

4 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 . poz. 834, 859, 1847 i 1881 oraz z 2025 r. poz. 303,
759, 1218, 1303 i 1535.
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Art. 21. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej wiaze zarzadcg drogi w zakresie zezwolenia na
zajecie pasa drogowego w celu umieszczenia w pasie drogowym uzbrojenia terenu wchodzacego w sktad inwestycji, o ile
ich umieszczenie nie zagraza bezpieczenstwu ruchu drogowego lub miatoby doprowadzi¢ do utraty uprawnien z tytutu gwa-
rancji lub rekojmi w zakresie budowy, przebudowy lub remontu drog. Zarzadca drogi wydaje zezwolenie w terminie 30 dni
od dnia ztozenia wniosku.

2. Wiasciwy zarzadca drogi nie pézniej niz w terminie 3 dni od dnia zlozenia wniosku zawiadamia organ wyzszego
stopnia 0 ztozeniu wniosku o wydanie zezwolenia na zajecie pasa drogowego.

3. W przypadku niewydania zezwolenia w terminie, 0 ktérym mowa w ust. 1, organ wyzszego stopnia, a w przypadku
Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad — minister wlasciwy do spraw transportu, wymierza zarzadcy drogi,
w drodze decyzji, kar¢ w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwtoki. Wptywy z kar stanowia dochdd budzetu panstwa.

4. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji, o Ktorej mowa w ust. 3.

5. Do terminu, o ktérym mowa w ust. 1, nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okres§lonych czynnoéci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo
z przyczyn niezaleznych od zarzadcy drogi.

Art. 22. 1. Przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej gmina moze zawrze¢ z inwesto-
rem porozumienie okreslajace sposob realizacji inwestycji towarzyszacej.

2. Zawarcie porozumienia, o0 ktérym mowa w ust. 1, stanowi przy ubieganiu si¢ o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, inwestycji towarzyszacej lub o pozwolenie na budowg podstawe do uznania, ze wymogi dotyczace standar-
dow lokalizacji i realizacji tych inwestycji zostaly spetnione w zakresie wynikajacym z tego porozumienia.

3. W porozumieniu gmina moze zobowiaza¢ si¢ do samodzielnej realizacji zadan wynikajacych z wniosku inwestora,
jezeli wechodza one w zakres zadan wiasnych gminy, zabezpieczajac na ten cel srodki finansowe zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Zobowiazanie takie stanowi podstawe do uznania za spetnione wymogow standardow lokalizacji lub realizacji
inwestycji mieszkaniowych w tym zakresie.

4. W przypadku gdy inwestor jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktorym realizowana bedzie
inwestycja towarzyszaca, porozumienie okresla zasady nabycia przez gming whasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
tego gruntu.

5. W przypadku gdy inwestor nie jest wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym realizowana
bedzie inwestycja towarzyszaca, porozumienie w Sprawie zasad nabycia nieruchomosci zawierane jest rowniez z wlascicie-
lem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci.

6. Porozumienie z inwestorem zawiera wojt (burmistrz, prezydent miasta) na podstawie uchwaly rady gminy. Przepis
art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 23. W przypadku zawarcia przez inwestora porozumienia z gmina, ktorej wykonywaniu zadan wiasnych stuzy
inwestycja towarzyszaca, gmina ta obowigzana jest zapewni¢ funkcjonowanie tej inwestycji.

Art. 24. Przepisy art. 22 i art. 23 stosuje si¢ odpowiednio do porozumien zawieranych z innymi podmiotami zapew-
niajacymi funkcjonowanie inwestycji towarzyszace;.

Rozdziat 5
Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
Art. 25. 1. Uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej wigze organ wydajacy pozwolenie na budowe.

2. Uchwata, o ktorej mowa w ust. 1, nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien osob trzecich.
Informacje tej treSci zamieszcza si¢ w uchwale.

3. W odniesieniu do okreslonego terenu rada gminy moze podja¢ wigcej niz jedng uchwate, o ktdrej mowa w ust. 1.

4. W przypadku gdy na podstawie uchwaly, o ktorej mowa w ust. 1, zostanie wydana decyzja 0 pozwoleniu na budowe,
pozostate uchwaty wydane w odniesieniu do tego samego terenu wygasaja.

5. Ilekro¢ w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane jest mowa o decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, rozumie si¢ przez to takze uchwate o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszace;.
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6. W przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowej w trybie niniejszej ustawy:
1) do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczy¢ uchwale, o ktorej mowa w ust. 1;

2) przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego wlasciwy organ administracji architektoniczno-budowla-
nej sprawdza zgodno$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego
Z uchwala, o ktérej mowa w ust. 1;

3) do zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci nalezy dolaczy¢ uchwale, o ktorej
mowa w ust. 1.

7. Zmiana oznaczenia w katastrze nieruchomosci, dotyczaca nieruchomosci objetej uchwata, o ktoérej mowa w ust. 1,
dokonana po podjeciu tej uchwaty, wynikajaca w szczegdlnosci z podzialu nieruchomosci, scalenia i podzialu nieruchomosci,
scalenia i wymiany gruntow lub aktualizacji operatu ewidencyjnego, nie stanowi przeszkody do wydania decyzji o pozwo-
leniu na budowg.

8. W przypadku wykonywania, w ramach inwestycji mieszkaniowych, rob6t zwolnionych z obowigzku uzyskania po-
zwolenia na budowe, art. 30 ust. 6 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane w zakresie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stosuje si¢ z uwzglednieniem art. 7 niniejszej ustawy.

Art. 26. 1. Jezeli realizacja inwestycji mieszkaniowej wymaga zgody wodnoprawnej, zgodg te¢ wydaje wlasciwy organ
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w terminie nie dtuzszym niz 30 dni od dnia ztoZenia wniosku o jej
wydanie. W sprawach dotyczacych zgody wodnoprawnej nie stosuje sie¢ art. 407 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. —
Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960 i 1535).

2. W sprawach uzyskania pozwolenia wodnoprawnego art. 30 stosuje si¢ odpowiednio.

3. Organ, o ktérym mowa w ust. 1, zawiadamia organ wyzszego stopnia o ztozeniu wniosku o wydanie pozwolenia
wodnoprawnego oraz 0 wydaniu takiego pozwolenia, nie p6zniej niz w terminie 3 dni od dnia dokonania tych czynnosci.

4. W przypadku niewydania decyzji w terminie wskazanym w ust. 1 organ wyzszego stopnia wymierza organowi,
0 ktérym mowa w ust. 1, w drodze decyzji, kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien zwloki. Wplywy z kar stanowia dochdd
budzetu panstwa.

5. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji, o ktorej mowa w ust. 4.

6. Do terminu, o ktorym mowa w ust. 1, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnos$ci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony, albo
Z przyczyn niezaleznych od organu.

7. W sprawach zgloszenia wodnoprawnego nie stosuje si¢ art. 422 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne.

Art. 27. 1. Wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach w odniesieniu do inwestycji mieszkaniowej nastepuje
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, z zastrzezeniem przepisow niniejszej

ustawy.

2. Organ wlasciwy do wydania decyzji, o ktorej mowa w ust. 1, zawiadamia organ wyzszego stopnia o ztozeniu wniosku
o0 wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz o wydaniu takiej decyzji, nie pdzniej niz w terminie 3 dni od
dnia dokonania tych czynnosci.

3. Decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, wydaje si¢ w terminie 90 dni od dnia ztozenia wniosku 0 jej wydanie.

4. W przypadku niewydania decyzji w terminie wskazanym w ust. 3 organ wyzszego stopnia wymierza organowi wiasci-
wemu do wydania decyzji 0 srodowiskowych uwarunkowaniach, w drodze decyzji, kare w wysokosci 500 zt za kazdy dzien
zwloki. Wptywy z kar stanowig dochod budzetu panstwa.

5. Karg uiszcza si¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia ostatecznej decyzji, o ktorej mowa w ust. 4.

6. Do terminu, o ktérym mowa w ust. 3, nie wlicza si¢ terminéw przewidzianych w przepisach prawa do dokonania
okreslonych czynnosci, okresow zawieszenia postgpowania oraz okresow opdznien spowodowanych z winy strony albo
Z przyczyn niezaleznych od organu.

Art. 28. 1. Budynki wybudowane w ramach inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w trybie niniejszej
ustawy wymagaja uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Pozwolenie na uzytkowanie wydaje wlasciwy powia-
towy inspektor nadzoru budowlanego.



Dziennik Ustaw - 13- Poz. 1754

2. Wiasciwy powiatowy inspektor nadzoru budowlanego, wydajac pozwolenie na uzytkowanie, kontroluje rowniez
spetienie przez inwestycje mieszkaniowa lub inwestycj¢ towarzyszaca zgodnosci ze standardami, o ktorych mowa w art. 17-19.
Stwierdzenie niespetnienia tych standardow stanowi rowniez przestanke odmowy wydania pozwolenia na uzytkowanie.

3. Pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowa wydaje
si¢ nie wezesniej niz przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie inwestycji mieszkaniowe;.

4. Po uzyskaniu decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie, o ktorej mowa w ust. 1, nie mozna dokonaé¢ zmiany sposobu
uzytkowania czesci obiektu budowlanego, z wyjatkiem cze$ci przeznaczonej na dziatalno§¢ handlowa lub ustugows.

Art. 29. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do naleznoéci z tytutu kar wymierzanych organowi w przypadku nie-
wydania w terminie decyzji lub zezwolenia, 0 ktorych mowa w art. 21, art. 26 i art. 27, stosuje si¢ odpowiednio przepisy
0 postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 30. 1. Prawa rzeczowe na nieruchomosci ustala si¢ na podstawie ksiag wieczystych, zbioru dokumentow albo
innych dokumentéw urzedowych.

2. Dane dotyczace osob, ktorym przystuguja prawa rzeczowe na nieruchomosci, w tym ich adresy, ustala si¢ na pod-
stawie katastru nieruchomosci. Doreczenie na adres wskazany w Katastrze nieruchomosci jest skuteczne.

3. Dane, o0 ktérych mowa w ust. 2, moga by¢ ustalone réwniez na podstawie innych okolicznos$ci, jesli s3 one znane
organowi z urzedu lub zostaty wskazane przez strone.

4. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym lub braku danych w katastrze nieruchomosci pozwa-
lajacych na ustalenie danych osobowych, w szczegdlnosci adresu zamieszkania whasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomosci oraz nieuzyskania tych danych w trybie ust. 3, zawiadomienia dokonuje si¢ w drodze obwieszczenia, o ktorym
mowa w art. 49 Kodeksu postepowania administracyjnego.

Art. 31. W postgpowaniu o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe przepisy art. 30 § 5 i art. 34 Kodeksu postepo-
wania administracyjnego stosuje sie, z zastrzezeniem ze organ prowadzacy postepowanie wyznacza z urzedu przedstawi-
ciela uprawnionego do dzialania w postgpowaniu, jezeli jest to konieczne dla przeprowadzenia postgpowania, do czasu wy-
znaczenia przedstawiciela lub kuratora przez sad.

Art. 32. 1. Na wniosek inwestora w decyzji 0 pozwoleniu na budowg inwestycji mieszkaniowej wlasciwy organ
zezwala, w zakresie niezbgdnym do realizacji inwestycji, na usunigcie drzew lub krzewow znajdujacych si¢ na nieruchomos-
ciach objetych uchwalg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Do inwestycji mieszkaniowych stosuje si¢ odpo-
wiednio przepisy rozdziatu 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478 i 1940 oraz
z 2025 r. poz. 884).

2. Whniosek 0 wydanie pozwolenia na budowg inwestycji mieszkaniowej w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, dodat-
kowo zawiera elementy, o ktorych mowa w art. 83b ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

3. Rozstrzygniecie w sprawie zezwolenia na usunigcie drzew lub krzewow, o ktorym mowa w ust. 1, wlasciwy organ
podejmuje po uzgodnieniu z wojtem (burmistrzem, prezydentem miasta), a8 W przypadku nieruchomosci lub jej czesci, wpi-
sanej do rejestru zabytkow, z wojewddzkim konserwatorem zabytkow. Wihasciwy w sprawie wojt (burmistrz, prezydent miasta)
lub wojewodzki konserwator zabytkow zajmuje stanowisko w terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku wlasciwego organu,
przy czym niezajecie stanowiska w tym terminie traktuje si¢ jako uzgodnienie. Whasciwy organ moze wnie$¢ wniosek
0 uzgodnienie w postaci papierowej lub elektronicznej za pomoca srodkow komunikacji elektronicznej, o ktorych mowa
w ustawie z dnia 18 lipca 2002 r. 0 $wiadczeniu ustug droga elektroniczna.

4. W przypadku usuwania drzew lub krzewow rosnacych na nieruchomosciach bedacych wlasnoscia gminy — z wyjat-
kiem nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym innego podmiotu — uzgodnienie, 0 ktorym mowa w ust. 3, naste-
puje z whasciwym miejscowo starosta. Jezeli prezydent miasta na prawach powiatu sprawuje funkcje starosty, uzgodnienie
nastgpuje z marszatkiem wojewodztwa.

5. Usunigcie drzew lub krzewoéw z terenu nieruchomosci stanowigacej park, ogrod albo inng formg zaprojektowanej
zieleni wpisang do rejestru zabytkow wymaga réwniez pozwolenia, o ktorym mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 albo 11 ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

Art. 33. 1. Decyzji 0 pozwoleniu na budowe¢ moze by¢ nadany rygor natychmiastowej wykonalnosci, gdy jest to nie-
zbedne ze wzgledu na wazny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny interes strony.

2. Odwotanie od decyzji o pozwoleniu na budowe powinno zawiera¢ zarzuty odnoszace si¢ do decyzji, okreslaé istote
i zakres zgdania bedgcego przedmiotem odwolania oraz wskazywa¢ dowody uzasadniajace to zgdanie.
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3. Odwotanie od decyzji o pozwoleniu na budowe rozpatruje sie w terminie 21 dni.

4. W postepowaniu przed organem wyzszego stopnia oraz przed sadem administracyjnym nie mozna uchyli¢ decyzji
0 pozwoleniu na budowe w catosci ani stwierdzi¢ jej niewaznosci, gdy wada dotknigta jest tylko czes¢ decyzji dotyczaca
cze¢scel inwestycji, nieruchomoscei lub dziatki.

Art. 34. Do skarg na decyzje 0 pozwoleniu na budowe stosuje si¢ przepis art. 16.

Rozdzial 6

Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci w zwiazku z realizacja inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych

Art. 35. 1. Wiasciwy organ w decyzji 0 pozwoleniu na budowe ogranicza sposob korzystania z nieruchomosci objetej
uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub uchwatg o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej przez
udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie ciagdéw, przewodow, urzadzen i obiektow, 0 ktorych mowa w art. 124
ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, niezbednych do korzystania z inwestycji mieszkanio-
wej lub inwestycji towarzyszacej, o ile wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody.

2. W odniesieniu do nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 1, do wniosku 0 pozwolenie na budowe inwestor dotgcza
o$wiadczenie o przeprowadzonych rokowaniach i braku zgody wilasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci,
chyba ze wniosek dotyczy nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.

3. W odniesieniu do nieruchomoséci, o ktorych mowa w ust. 1, do wniosku o pozwolenie na budowg nie dotacza si¢
oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

4. Wiascicielowi, uzytkownikowi wieczystemu lub osobie, ktorej przystuguja inne prawa rzeczowe na nieruchomosci,
przystuguje od inwestora odszkodowanie, W wysokosci uzgodnionej z inwestorem, w przypadku udostepnienia nierucho-
mosci na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe.

5. Jezeli w terminie 30 dni, liczac od dnia, w ktérym inwestor zgodnie z decyzja, o ktorej mowa w ust. 1, uprawniony
jest do wejScia na teren nieruchomosci, nie dojdzie do uzgodnienia, o ktorym mowa w ust. 4, kazda ze stron moze si¢ zwrdcic
do wtasciwego organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe o ustalenie wysokosci odszkodowania.

6. Inwestor, nie pdzniej niz w terminie 3 dni po zakonczeniu dziatan uzasadniajagcych ograniczenie sposobu korzystania
Z nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1, jest obowigzany przywréci¢ nieruchomos¢ do stanu poprzedniego.

7. Jezeli:

1) przywrocenie nieruchomosci do stanu poprzedniego nie jest mozliwe albo powoduje nadmierne trudno$ci lub koszty
lub

2) w trakcie okresu udostepnienia powstaty szkody, ktore nie zostaly uwzglednione w odszkodowaniu, o ktorym mowa
w ust. 4

— wiascicielom, uzytkownikom wieczystym lub osobom, ktérym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, przystuguje od
inwestora odszkodowanie.

Art. 36. 1. Decyzje o odszkodowaniu, 0 ktérym mowa w art. 35 ust. 7, wydaje wlasciwy organ wydajacy decyzj¢ o po-
zwoleniu na budowe w terminie 30 dni, na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci lub osoby,
ktorej przystuguje ograniczone prawo rzeczowe na nieruchomosci, ztozony po dniu, w ktéorym:

1) ustat obowigzek udostepnienia nieruchomosci — W przypadku okreslonym w art. 35 ust. 7 pkt 1;
2) powstata szkoda — w przypadku okreslonym w art. 35 ust. 7 pkt 2.

2. Odszkodowania, 0 ktorych mowa w art. 35 ust. 4, 5 i 7, powinny odpowiada¢ wartosci poniesionych szkod. Jezeli
wskutek tych zdarzen zmniejszy si¢ warto$¢ nieruchomosci, odszkodowanie powigksza si¢ o kwotg odpowiadajaca temu
zmniejszeniu.

3. W przypadkach okreslonych w art. 35 ust. 4 i 7 koszty wyceny szkdd ponosi inwestor, a wysoko$¢ odszkodowania
ustala wlasciwy organ wydajacy decyzj¢ o pozwoleniu na budowg w decyzji o odszkodowaniu na podstawie operatu szacun-
kowego sporzadzonego przez rzeczoznawcg majatkowego. Obowigzek wyplaty odszkodowania obcigza inwestora. Zaptata
odszkodowania nastepuje jednorazowo, w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia decyzji stronie, chyba ze uprawniony do otrzy-
mania odszkodowania wnioskuje o inny sposob wyptaty. W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania nalezg si¢
odsetki, o ktorych mowa w art. 481 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172
i 1508).
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4. Odszkodowanie wptaca si¢ do depozytu sadowego, jezeli uprawniony do odszkodowania odmawia jego przyjgcia
albo wyplata odszkodowania natrafita na trudne do przezwyci¢zenia przeszkody.

5. Decyzja o0 odszkodowaniu, o ktérym mowa w art. 35 ust. 4 i 7, jest ostateczna. W terminie 6 miesi¢cy od dnia
dorgczenia decyzji o odszkodowaniu strona niezadowolona z wysokosci odszkodowania moze wnie$¢ powodztwo do sadu
powszechnego przeciwko Skarbowi Pafistwa reprezentowanemu przez wiasciwy organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na
budowe. Whniesienie powodztwa nie wstrzymuje wykonania decyzji. Sad ustala wysokos$¢ naleznego odszkodowania, orzekajac
jednoczesnie o obowigzku doptaty albo zwrotu odszkodowania, w stosunku do wysokos$ci ustalonej w decyzji. Obowigzek
doptaty obcigza inwestora, a zwrot odszkodowania nastgpuje na jego rzecz.

6. Wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest obowigzany udostepni¢ nieruchomos$é w celu wykonania
czynnosci zwigzanych z konserwacjg oraz usuwaniem awarii ciggéow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktéorych mowa
w art. 35 ust. 1. Obowigzek udostepnienia nieruchomosci podlega egzekucji administracyjnej. Przepisy ust. 1-5 oraz art. 35
ust. 2—7 stosuje si¢ odpowiednio.

7. W sprawach nieuregulowanych w ustawie dotyczacych odszkodowan stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

Art. 37. Jezeli zalozenie lub przeprowadzenie ciagow, przewodow, urzadzen i obiektow, o ktorych mowa w art. 35
ust. 1, uniemozliwia wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu dalsze prawidlowe korzystanie z nieruchomosci w sposob
dotychczasowy albo w sposdb zgodny z jej dotychczasowym przeznaczeniem, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty moze
zadaé, aby inwestor nabyt od niego w drodze umowy wlasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste nieruchomosci lub jej czesci.

Art. 38. 1. W przypadku gdy sie¢ uzbrojenia terenu zwigzana z inwestycja mieszkaniowg lub inwestycja towarzyszaca
wymaga przejscia przez tereny srédladowych wod ptynacych, drég publicznych lub obszary kolejowe, inwestor jest upraw-
niony do zajecia tego terenu.

2. Inwestor przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowe uzgadnia, w drodze umowy w formie pisemnej, z za-
rzadca drogi, zarzadcg infrastruktury kolejowej lub z wlasciwym podmiotem lub organem, o ktérych mowa w art. 212 ust. 1
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne, zakres, termin i warunki zajecia tego terenu, w tym wynagrodzenie z tego
tytutu. Zajecie terenu, o ktorym mowa w ust. 1, nie wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego.

3. Jezeli w terminie 30 dni od dnia ztozenia przez inwestora wniosku o uzgodnienie nie dojdzie do zawarcia umowy,
0 ktorej mowa w ust. 2, wlasciwy organ, na wniosek inwestora, w decyzji 0 pozwoleniu na budowe okresla zakres, termin
i warunki zajecia terenu, w tym wynagrodzenie z tego tytutu, z uwzglednieniem ust. 4.

4. Realizacja oraz eksploatacja sieci uzbrojenia terenu objetej inwestycjg mieszkaniowg lub inwestycja towarzyszaca
nie moze uniemozliwia¢ prawidlowego zarzadzania, eksploatacji i utrzymania terenu $rédladowych wod ptynacych, drog
publicznych lub infrastruktury kolejowej oraz nie moze powodowaé zagrozenia bezpieczenstwa prowadzenia ruchu, a takze
przewozu i wywozu towarow do oraz z portow i przystani morskich.

Art. 39. Do inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, w granicach administracyjnych miast, nie stosuje si¢
przepiséw o ochronie gruntdw rolnych i leSnych w zakresie gruntéw rolnych.

Art. 40. Do egzekucji obowiazkoéw wynikajacych z decyzji, 0 ktorej mowa w art. 35 ust. 1 oraz art. 38 ust. 3, stosuje si¢
przepisy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 41. Organem wyzszego stopnia w sprawach okreslonych w niniejszym rozdziale jest wojewoda.
Rozdziat 7
Zmiany w przepisach obowigzujacych
Art. 42-52. (pominigte)

Rozdziat 8
Przepisy przejsciowe i konicowe
Art. 53. Do postgpowan w sprawach dotyczacych inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych, w rozu-
mieniu niniejszej ustawy, wszczetych i niezakonczonych do dnia wej$cia w Zycie niniejszej ustawy decyzja ostateczna, sto-
suje si¢ przepisy dotychczasowe.

Art. 54. Do uméw najmu instytucjonalnego zawartych przed dniem wejécia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ prze-
pisy dotychczasowe.
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Art. 55. Dla zamierzenia budowlanego, wobec ktérego przed dniem wejscia w zycie ustawy:

1) zostat ztozony wniosek o pozwolenie na budowe, odrebny wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego, wniosek
0 zmiang¢ pozwolenia na budowe lub wniosek o zatwierdzenie zamiennego projektu budowlanego,

2)  zostal zZtozony wniosek o udzielenie zgody na odstgpstwo od przepiséw techniczno-budowlanych,

3) zostato dokonane zgloszenie budowy lub wykonania robot budowlanych w przypadku, gdy nie jest wymagane uzys-
kanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe,

4)  zostata wydana decyzja o pozwoleniu na budowe lub odr¢bna decyzja o zatwierdzeniu projektu budowlanego,
5)  zostal zZtozony wniosek o pozwolenia na uzytkowanie obicktu budowlanego
— stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 44 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 56. Do spraw wszczetych na podstawie przepisow ustawy zmienianej w art. 479 w brzmieniu dotychczasowym
i niezakonczonych przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 479 w brzmie-
niu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 57. Do postgpowan w sprawie wymierzenia kary za zwlok¢ w wydaniu decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego, wszczetych i niezakonczonych ostatecznym postanowieniem do dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy,
stosuje si¢ przepis art. 51 ust. 2d ustawy zmienianej w art. 49” w brzmieniu nadanym niniejszg ustawa.

Art. 58. Dotychczasowe przepisy wykonawcze wydane na podstawie art. 7 ust. 2 i 3 oraz art. 34 ust. 6 ustawy wymie-
nionej w art. 445 w brzmieniu dotychczasowym zachowuja moc i moga by¢ zmieniane.

Art. 59.8) Ustawa traci moc z dniem 1 lipca 2026 r.
Art. 60. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia®, z wyjatkiem:
1) art. 42 art. 48, ktore wchodza w zycie z dniem ogloszenia;

2) art. 39, art. 50 i art. 52, ktore wchodza w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia.

5 Artykut 44 zawiera zmiany do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

®  Artykut 47 zawiera zmiany do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami.

) Artykut 49 zawiera zmiane do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

8)  Ze zmiang wprowadzong przez art. 2 ustawy z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 527), ktora weszta w zycie z dniem 7 maja 2025 r.

9  Ustawa zostata ogtoszona w dniu 7 sierpnia 2018 .



