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ODPOWIEDZ NA PETYCJE
W sprawie wprowadzenia zakazu zabudowy apartamentowej na terenach mieszkalnictwa
jednorodzinnego

Na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 roku o petycjach (t.j. Dz.U.
z 2018 r. poz. 870) wyjasniam, iz w obecnym czasie Miasto Szczyrk jest poddane bardzo silnej
presji inwestycyjnej. Brak dostatecznej infrastruktury na tak ogromne, stale rosngce
zapotrzebowanie na lokale mieszkalne, skutkuje prébami ,omijania” przez deweloperow,
przepisow prawnych, regulujgcych tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj Miasta Szczyrk.
Sprawa dotyczy dziatan inwestycyjnych firm deweloperskich w zakresie nieuwzgledniania
ustalonego przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, poprzez
realizacje na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, obiektow
mieszkalnych wielorodzinnych, tzw. apartamentowcow, aparthoteli.

Istota powyzszego problemu jest nie dziatajgcy prawidtowo aparat administracji, ktory
zezwala na wyodrebnianie w budynkach mieszkaniowych jednorodzinnych wigkszej ilosci
mieszkan, niz dopuszczaja przepisy dla tego rodzaju zabudowy. Zgodnie z art. 3 pkt 2a ustawy
zdnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U.z 2019 ., poz. 1186, z pozn. zm.) budynkiemr
mieszkalnym jednorodzinnym jest budynek wolno stojgcy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej lub grupowej (...) w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz
dwoéch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowite] nieprzekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku.
Wydzielenie lokali mieszkalnych reguluje Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, ktorej
nowelizacja z dnia 20 lipca 2017 roku miata rozwigzac¢ wyzej opisany problem.

Przed aktualizacja starej ustawy, starosta, wydajac zaswiadczenie o samodzielnosci
lokalu mieszkalnego, badat wytacznie techniczne witasciwosci tego lokalu, czyli wydzielenie go
trwatymi $cianami. Nie musiat ustala¢, czy wyodrebnienie lokalu jest zgodne
z rozstrzygnieciami dotyczacymi budynku, podjetymi na etapie planistycznym oraz
budowlanym. Orzecznictwo sadéw administracyjnych przez lata potwierdzato, ze starosta jest
zwigzany jedynie definicjg, zawarta w ustawie o wtasnosci lokali. Wynikato z niej, ie
samodzielne jest lokum wydzielone trwatymi $cianami w przestrzeni budynku. W rezultacie
wiclokrotnie dochodzito do sytuacji wyodrebniania wielu lokali w budynkach
jednorodzinnych, a wiec niezgodnie z ich przeznaczeniem. Co wiecej, na terenach
z dopuszczalng jedynie zabudowa jednorodzinng, niektdrzy inwestorzy wznosili budynki
jednorodzinne specjalnie po to, by nastepnie wydzielic w nich wiecej lokali i sprzedac je jako
oddzielne mieszkania. W efekcie na obszarze przeznaczonym wylacznie do zabudowy



jednorodzinnej, powstawaty budynki wielorodzinne. Zwigkszato to intensywnosc uzytkowania
terenu, ktory nie byt do tego przystosowany. Skutkiem takich sytuacji byt migdzy innymi brak
dostatecznej iloéci miejsc parkingowych, czy odpowiedniej infrastruktury.

Dopiero w dniu 20 lipca 2017 r. Ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
wprowadzita zmiane ustawy o wiasnosci lokali i w zakresie art. 2 ustawy dodano ustep , 1a".
Z wprowadzonej regulacji wynika, ze ustanowienie odrgbnej wtasnosci samodzielnego lokalu
nastepuje zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzenneqo, lub tresciq decyzji

o warunkach zabudowy oraz z pozwoleniem na budowe. Odrebng nieruchomo$¢ w budynku
jednorodzinnym moga stanowi¢ maksymalnie dwa samodzielne lokale. Musi by¢ ono zgodne
z ustaleniami wydawanymi na etapie planowania przestrzennego i nie moze stac
w sprzecznosci z planem budowlanym.

Jednakze organy administracji majace w swojej wlasciwosci wydawanie powyzszego
zaéwiadczenia, nie_uwzgledniajg przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym.

Wyiej opisana kwestia nie odnosi sie wytacznie do Miasta Szczyrk, gdyz podobne problemy
spotykajg rowniez inne gminy, w ktéry wystepuje wysoka presja inwestycyjna.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, iz obecnie trwaja prace nad sporzadzeniem
nowego studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore ma
stanowi¢ podstawe do aktualizacji catego planu miejscowego miasta Szczyrk. Powyisze ma na

celu prawidtowe uregulowanie zrownowazonego rozwoju przestrzennego miasta
i rozwiazanie probleméw planistycznych, w tym przeciwdziatanie podobnym sytuacjom, jak
opisana powyzej.

Odnoszac sie do Paristwa propozycji zawartej w Petycji, wyjasniam, iz wprowadzenie
do zapisow miejscowego planu, definicji zabudowy apartamentowej, nie przyniesie
oczekiwanych skutkow, gdyz z zatozenia taka zabudowa moze by¢ realizowana wyfgcznie na
terenach przeznaczonych w planie pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng MW, aw
rzeczywistoéci realizacja takiej zabudowy nastgpuje na terenach MN - zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, pod pojeciem zabudowy szeregowej. Jednoznacznym

rozwigzaniem powyzszej kwestii mogtoby byc wprowadzenie bezwzglednego zakazu realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej, na bazie ktérej nastepuje
realizacja tzw. aparthoteli. Nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, iz taki zapis bezposrednio moze
spowodowa¢ istotne negatywne, bardzo duze skutki finansowe miasta, wynikajgce z obnizenia
wartoéci nieruchomoéci, na podstawie art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Niemniej, mimo prowadzonych prac nad aktualizacjg studium, juz w dniu 16 sierpnia
2017 r. Rada Miejska w Szczyrku podjeta uchwate nr XLI1/267/2017 w sprawie przystapienia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania miasta Szczyrk, obejmujgcego swym zasiegiem
tereny potozone w granicach administracyjnych miasta, w celu ustalenia ograniczenia
ustalenia w §8 ust. 2 pkt 1 lit. e) uchwaty, parametru minimalnej powierzchni nowo
wydzielonych dziatek budowlanych dla zabudowy szeregowej — 400 m?. Zmiana miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego w tym zakresie zostafa przyjeta uchwatg nr
LVI1I/389/2018 Rady Miejskiej w Szczyrku z dnia 13 listopada 2018 r. Powyzsza zmiana planu
miejscowego weszta w zycie w dniu 28 maja 2019 r. Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaty,
~Zwigkszenie minimalnej wielkosci dziatki z 200 m? do 400 m? powinno zmniejszyé
intensyfikacje zabudowy szeregowej dwukrotnie, ale réwniez prognozuje sie, iz nie bedzie
powodowac istotnych negatywnych skutkéw finansowych dla wiascicieli nieruchomosci, ktérzy
wnioskowali o nie zwigkszanie tej powierzchni.”. Ta zmiana planu miejscowego, z zatozenia,
ma nie powodowac negatywnych skutkéw finansowych dla gminy, o ktérych mowa w art. 37
uopizp.

Ponadto, obecnie sg prowadzone prace nad kolejnym projektem zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry ma na celu wzmozenie przeciwdziatania
patologicznej sytuacji planistycznej, opisanej powysiej.

Zapraszamy Panstwo na dyskusje publiczng, ktéra zgodnie z Obwieszczeniem
Burmistrza Miasta Szczyrk z dnia 21 maja 2020 r. znak: GKUHIR.6721.25.2020 r. odbedzie sie
w dniach 16.06.2020 (wtorek) i 17.06.2020 ($roda) i bedzie dotyczyta rozwigzan planistycznych
w projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Szczyrk,
dotyczgcych okreslenia wysokosci zabudowy, ktéra réwniez zawiera rozwiazania dotyczace
wyzej opisanej sytuacji. Ponadto na dyskusji bedzie mozna uzyska¢ informacje o kolejnych
planowanych zmianach planu miejscowego w tym zakresie.
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