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I. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

1. Wydtuzenie okresu przejSciowego na wdrozenie reformy
planistyczne;j.

Problem zbyt krétkiego czasu na wdrozenie uchwalonej 7 lipca 2023 r. reformy planowania przestrzennego
byt najpowazniejszym zarzutem zgtaszanym wobec reformy oraz jednym z zasadniczych powodéw wyrazenia
negatywnego stanowiska Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Poniewaz do korica poprzedniej
kadencji nie udato sie wydaé kluczowych rozporzadzen dotyczacych m. in. sposobu przygotowania planu ogdl-
nego, obecnie efektywny czas wdrozenia reformy skrécit sie z 2,5 do niecatych dwdch lat, natomiast przepisy ust-
awy wskazuja graniczna date 31 grudnia 2025 r. Istotg wdrozenia reformy jest opracowanie, przeprocesowanie
i uchwalenie planu ogélnego. Mimo, ze dokument ten zawiera ogranicza ilo$¢ tresci normatywnej, do jego opra-
cowania, w sposdb umozliwiajacy wykazanie chociazby proporcjonalnosci dziatania, de facto wymagane jest
sporzadzenie nowej strategii rozwoju gminy, do ktorej reforma przeniosta cato$¢ polityki przestrzennej. Ponadto
przedstawiciele firm urbanistycznych wskazuja jednoznacznie, ze nie ma obecnie mozliwosci przyjecia wszyst-
kich zlecen dotyczacych plandw ogdlnych w sytuacji, gdy te same przedsiebiorstwa zaangazowane sg rowniez
w procesy opracowywania planéw miejscowych. Niedotrzymanie przez gmine terminu 31 grudnia 2025 r. na
wejscie w zycie planu ogdlnego oznacza paraliz inwestycyjny - zakaz uchwalania planéw miejscowych oraz wy-
dawania decyzji o warunkach zabudowy, jak réwniez decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Propozycja legislacyjna:

Wydtuzenie okresu przejsciowego na uchwalenie planu ogélnego, co najmniej do korica 2027 r., optymalnie
do konca 2029 r. W tym czasie nalezy tez przeprowadzi¢ we wtasciwej formie debate publiczna, obejmujaca
zagadnienia racjonalno$ci i optymalizacji rozwigzan reformy.

i

2. Gruntowna rewizja rozwigzan projektowanych rozporzadzen
wdrazajacych reforme planowania przestrzennego.

Kluczowe elementy reformy planistycznej wdrazane s3 na poziomie rozporzadzen.

W zakresie wydanego w grudniu 2023 r. rozporzadzenia dotyczacego planu ogdlnego zauwazyé nalezy, ze meto-
dyka opracowywania bilansu demograficznego ma charakter antyrozwojowy, bardzo techniczny i pozbawiaja-
cy gminy w zasadzie mozliwosci decydowania o swoich kierunkach rozwoju. Oparcie o dane GUS jest odrzu-
cane przez samorzady juz w obecnym stanie prawnym. Zasadg powinno by¢ oparcie sie o ustalenia strategii
rozwoju. Sposdb obliczania dostepnej powierzchni budowlanej nie uwzglednia niemoznosci zagospodarowania
wiekszosci z formalnie ,budowlanych” dziatek. Zaproponowana struktura przeznaczen terenu dla danej funkcji
nadmiernie ogranicza mozliwos¢ realizacji projektéw mixed-use oraz w sposéb niejasny odnosi sie do inwest-
ycji mieszkaniowych na najem instytucjonalny. Zbyt wysoki jest centralny normatyw powierzchni biologicznie
czynnej. Regulacje nie powinny ponadto utrudniac realizacji projektdw, w wyniku ktérych powstaja budynki
przeznaczone do najmu instytucjonalnego (PRS) - mozliwosc ich realizacji powinna dotyczy¢ mozliwie szerokie-
go kregu przeznaczen terenu.



Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze wcigz nie zostaty wydane dwa kluczowe rozporzadzenia, zapewniajace mozliwo$é
realizacji polityki przestrzennej gminy po reformie, ktéra weszta w zycie we wrze$niu 2023 r. Rozporzadzenia te
poddane zostaty konsultacjom publicznym, w toku ktérych zgtoszono szereg powaznych zastrzezer: dotycza-

cych projektowanych rozwigzan, m.in.:

W zakresie rozporzadzeniu dotyczacego sposobu okreslania warunkéw zabudowy - nowa decyzja o warunk-
ach zabudowy, zgodna z planem ogdlnym, nie powinna by¢ wydawana w dotychczasowy sposéb (param-
etry Srednie z otoczenia), lecz przyjaé postaé prostego zatwierdzenia wniosku inwestora w granicach planu
ogblnego, jezeli nie sprzeciwiaja sie temu przepisy odrebne. Inne rozwigzanie podwaza sens wprowadzenia
planu ogdlnego.

W zakresie rozporzadzenia dotyczacego Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (OUZ) - projekt zaktada niczym
nieograniczong mozliwos$¢ zmniejszania obszaru przez gmine - stoi to w sprzecznosci z zasadg algoryt-
micznego wyznaczenia obszaru i stanowi nie wykonanie upowaznienia ustawowego. W katalogu budynkow
uwzglednianych przy wyznaczaniu obszaru brakuje istotnych kategorii obiektow. Zasadne jest obejmowanie
obszarem catych dziatek ewidencyjnych, w szczegélnosci, skoro delimitacja OUZ nie jest podstawa do pod-
ziatu nieruchomosci.

Propozycja legislacyjna:

W zakresie rozporzadzenia dotyczacego planu ogélnego:

wprowadzenie jako zasady, okreslenia ambicji rozwoju demograficznego w strategii rozwoju gminy,
dostosowanie do okreslonej tam wizji zasad bilansowania zabudowy

poszerzenie dostepnych przeznaczen terenu w zakresie stref funkcjonalnych umozliwiajacych zabu-
dowe, uregulowanie inwestycji mieszkaniowych pod najem instytucjonalny jako mozliwych do realizacji
w zroznicowanych strefach funkcjonalnych

obnizenie krajowego normatywu powierzchni biologicznie czynnej (PBC).

W zakresie rozporzadzeniu dotyczacego sposobu okreslania warunkéw zabudowy:

wprowadzenie modelu nowej decyzji o warunkach zabudowy jako aktu zatwierdzajgcego wniosek
inwestora w zakresie zgodnym z planem ogélnym, co do funkgji i parametréw budowlanych
wprowadzenie zasady ingerencji organu we wniosek wytacznie w przypadku, gdy w wyniku uzgodnien
pojawia sie koniecznos¢ zmiany w projekcie wynikajaca z przepiséw odrebnych.

W zakresie rozporzadzenia dotyczacego Obszaru Uzupetnienia Zabudowy:

utrzymanie algorytmicznego sposobu wyznaczania OUZ, bez mozliwosci jego uznaniowego zmniejszania
bejmowanie OUZ catych dziatek ewidencyjnych
uwzglednienie wszystkich kategorii budynkéw przy wyznaczaniu OUZ.

i

3. Umozliwienie w okresie przejSciowym zmiany studium.

Przepisy przej$ciowe ustawy reformujacej system planowania przestrzennego pozwalaja na dokoriczenie
rozpoczetych procedur zmiany studium, nie pozwalajg jednak na wszczynanie nowych postepowan. Stoi to

w sprzecznosci z potrzebami wprowadzania zmian w polityce przestrzennej gmin, gtéwnie o charakterze punk-
towym, np. dotyczacych zmiany funkcji konkretnego terenu inwestycyjnego.



Propozycja legislacyjna:

Zmiana przepiséw przejsciowych, umozliwiajgca w catym okresie przejsciowym wszczynanie postepowan
w przedmiocie zmiany studium.

e
4. Nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w planach miejscowych.

Liczne watpliwosci interpretacyjne, zwigzane z brakiem wtasciwie brzmigcych norm prawnych, wywotuje wciagz
parametr intensywnosci zabudowy, zawarty w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ale
niekoniecznie tam definiowany. Intencja projektantéw byto ksztattowanie tego parametru wobec kondygnac-
ji nadziemnych budynkéw, co jest gtéwnym przedmiotem zainteresowania urbanistyki. Orzecznictwo saddw
administracyjnych spowodowato w tym zakresie, w licznych przypadkach, uznawanie (w przypadku braku
definicji), ze okre$lona w planie miejscowym intensywnos¢ zabudowy dotyczy powierzchni catkowitej budynku,
tj. powierzchni obejmujacej rowniez kondygnacje podziemne. Prowadzi to do ograniczenia mozliwosci zagosp-
odarowania dziatek budowlanych wbrew intencjom organdw przyjmujacych plany miejscowe. Jest to rowniez
sprzeczne z zasada miasta zwartego i niskoemisyjnego, nakazujaca racjonalne zagospodarowanie terendw.

Propozycja legislacyjna:

Umozliwienie gminom w mozliwie prostej i szybkiej procedurze, obejmujacej niezbedne elementy wyma-
gane przepisami prawa, przyjecia uchwaty dotyczacej doprecyzowania w planach miejscowych w zakresie
zdefiniowania parametru intensywno$ci zabudowy, jako obejmujacego kondygnacje nadziemne.

i

5. Usuniecie przepisu blokujacego uchwalanie planow
miejscowych w okresie przejsciowym.

Reforma planowania doprowadzita do ustalenia wadliwej redakcji przepisu art. 27a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry - czytany literalnie - (z pominieciem innych
metod wyktadni) prowadzi do konstatacji, ze w okresie uchwalania w gminie planu ogélnego niedopuszczalne
jest uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jest to skutek sprzeczny z intencja
projektodawcy (dopuszczajgcego w przepisach przejsciowych uchwalanie MPZP) oraz skutek majacy szerokie
negatywne oddziatywanie na polityke przestrzenng gmin.

Propozycja legislacyjna:

Konieczne jest nadanie przepisowi nowego brzmienia, oddajacego jego zamierzone intencje - dotyczy on
wytacznie wyjatkowych sytuacji, w ktérych procedowany projekt planu miejscowego jest formalnie niez-
godny z obowigzujagcym planem ogdlnym - w takim wypadku zastosowanie znajduje sekwencja okreslona
w tym przepisie, polegajaca na uchwaleniu nowelizacji planu ogélnego, a nastepnie uchwaleniu - juz zgodnego
- miejscowego planu.



6. Przyspieszenie objecia wlasciwych ministréw obowiazkiem
wydawania decyzji w przedmiocie przeznaczenia na cele
nierolnicze i nieleSne w terminie 60 dni.

Reforma planowania wprowadzita pozytywne rozwigzanie, zobowiazujace wtasciwych ministréw do wydania
decyzji w przedmiocie zmiany statusu gruntu jako rolnego albo lesnego w terminie 60 dni (art. 7 ust. 3 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i le§nych). Decyzja ta wydawana jest w procedurze uchwalania planu miejscowego,
obecnie jej uzyskanie zajmuje wiele miesiecy i jest jedna z barier procesu inwestycyjnego. Niestety, termin ten
zostat wprowadzony z moca dopiero od 1 stycznia 2026 r. - brak jest argumentow dla tak dtugiego okresu prze-
j$ciowego w przypadku prostych, powtarzalnych postepowan bez konieczno$ci analizy materiatu dowodowego.

Propozycja legislacyjna:

Wejscie w Zycie przepisu dotyczacego terminu 60 dni na udzielenie zgody na przeznaczenie terenu na cele
nierolnicze i niele$ne przez wtasciwych ministréw w potowie 2024 r., zamiast 1 stycznia 2026 r.

i

7. ZPI - wniosek zamiast projektu planu, mata umowa
urbanistyczna na koszty prac.

W procedurze Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego (ZPI) przewidziano, ze inwestor wraz z wnioskiem o uch-
walenie ZPI ma obowigzek ztozy¢ projekt planu miejscowego, ponoszac od razu koszty jego sporzadzenia. Jest to
rozwigzanie nieoptymalne zaréwno dla inwestordw, jak i dla strony samorzadowej. Projekt planu miejscowego
powinien by¢ sporzadzany na pdzniejszym etapie (po wynegocjowaniu warunkdw inwestycji) oraz pod kontrola
podmiotu publicznego (przez wewnetrzna jednostke planistyczng, ewentualnie statego wykonawce projektow
plandéw). Przygotowanie go samodzielnie przez inwestora catkowicie mija sie z celem. Rozwigzania dotyczace
ZPI nie przewiduja ponadto mozliwosci zawarcia na samym poczatku procedury ,,matej umowy urbanistycznej”
na finansowanie przez inwestora kosztéw postepowania dotyczacego ZPl - moze to blokowad, zwtaszcza
w mniejszych gminach, bieg procedury, chociazby z uwagi na brak srodkéw budzetowych.

Propozycja legislacyjna:

Zmiana polegajaca na okresleniu elementéw wniosku inwestora o uchwalenie ZPI, takich jak charakterysty-
ka inwestycji gtéwnej oraz uzupetniajacej, a wytaczenie obowiazku przedktadania przez inwestora gotowego
projektu planu miejscowego. Wprowadzenie podstawy prawnej dla mozliwosci zawarcia na samym poczat-
ku procedury umowy urbanistycznej, dotyczacej finansowania kosztéw prac planistycznych (ewentualnie
wykonania wybranych opracowan przez inwestora, np. prognozy oddziatywania na srodowisko). Dodatkowo
zastrzezenie, ze negatywny efekt procedury nie rodzi roszczen inwestora o zwrot naktadéw poniesionych
w wykonaniu matej umowy urbanistyczne;.



8. Inwestycje Uzupelniajace - otwarty katalog, nieobejmowanie
planem miejscowym.

W procedurze ZPI obowigzkowe jest ujecie, obok inwestycji gtdwnej, rowniez inwestycji uzupetniajacej, majacej
by¢ w zatozeniu formg Swiadczenia inwestora na rzecz lokalnej spoteczno$ci. Gwarancja powstania inwestycji
uzupetniajacej jest zawarcie z inwestorem odpowiednio zabezpieczonej umowy urbanistycznej. Niestety, kat-
alog inwestycji uzupetniajacych ma charakter zamkniety, co wytacza z niego niektdre oczekiwane przez gminy
$wiadczenia, jak np. remonty czy budowe np. lokali komunalnych. Catkowicie niepotrzebne jest rowniez obow-
igzkowe obejmowanie planem miejscowym terenu inwestycji uzupetniajacej. Po pierwsze, teren ten moze byc
juz objety innym planem, ktérego utrata mocy jest zbedna, po drugie - uchwalenie planu dla tego terenu nie
gwarantuje w zaden sposdb realizacji inwestycji, to bowiem rola umowy urbanistycznej.

Propozycja legislacyjna:

Dodanie w definicji pojecia ,inwestycja uzupetniajaca” wyrazéw ,w szczegdlnosci”. Modyfikacja przepisu
art. 37ea ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez wskazanie, ze plan mie-
jscowy uchwalany w procedurze ZPl obejmuje inwestycje gtdwna oraz moze obejmowaé inwestycje uzu-
petniajaca.

Taki model umozliwi elastyczne podejscie do inwestycji uzupetniajacych i realizacje w ich ramach przez
dewelopera np. remontéw lokali komunalnych, ktére stanowia pustostany.

i

9. Umowa urbanistyczna - zmiana przepisu dotyczacego istoty
UMOWY Ooraz powigzanie zawarcia umowy z zapewnieniem
standardu urbanistycznego.

Istote umowy urbanistycznej okreslaja przepisy art. 37ed ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Ust. 1 tego przepisu wskazuje, Ze obowigzkowym elementem umowy - istotg Swiadczenia w niej
uregulowanego - jest realizacja inwestycji uzupetniajacej przez inwestora. Jednoczesnie kolejne ustepy prze-
widujg alternatywne sposoby sformutowania umowy, w szczegdlnosci dopuszczajac Swiadczenie pieniezne, jak
rowniez zapewnienie realizacji inwestycji przez gmine. Taka redakcja przepiséw budzi watpliwosci odnosnie
tego, co jest istotg umowy urbanistycznej, co moze zawazy¢ na stwierdzeniu waznos$ci zawartej umowy, a co
za tym idzie - waznosci procedury uchwalenia planu miejscowego w trybie ZPI. Analogiczne spory dotyczace
umowy drogowej doprowadzity do wydania orzeczenia Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 24 lutego 2021 r.
111 CSKP 62/21, w ktérym sad zakwestionowat mozliwos¢ zawierania partycypacyjnych uméw drogowych.

Dodatkowo, obowiazujace przepisy szczegbtowo reguluja warunki, na ktérych nastepuje uznanie spetnienia
standardu urbanistycznego w zakresie dostepu do infrastruktury spotecznej, takiej jak szkota podstawowa czy
teren zieleni publicznej. W przypadku uchwalania planu miejscowego pod funkcje mieszkaniowa uznaje sie, ze
standard odpowiedniej odlegtosci od obiektow infrastruktury dotyczy wytgcznie obiektdw istniejacych albo dla
ktérych obowiazuje plan miejscowy, umozliwiajacy ich realizacje. Katalog ten pomija instytucje umowy urban-
istycznej jako zapewniajacej realizacje inwestycji uzupetniajacej.



Propozycja legislacyjna:

Przeredagowanie katalogu dopuszczalnych $wiadczern umowy urbanistycznej w sposéb niebudzacy wat-
pliwosci odnosnie tego, jakie formy moze przybiera¢ umowa (rzeczowa, partycypacyjna, mieszana etc.).
Uznanie umowy urbanistycznej za podstawe spetnienia standardu urbanistycznego w zakresie, w jakim
dotyczy to obiektu infrastruktury spotecznej zawartego w tej umowie.

10. Umozliwienie zmiany planu ogélnego w ramach
procedury ZPI.

Reforma planowania przewidziata mozliwo$¢ réwnolegtej zmiany planu ogdlnego oraz uchwalania badz zmia-
ny planu miejscowego, jednak wymaga to przeprowadzenia dwdch zupetnie odrebnych procedur. Dodatkowo,
kiedy plan miejscowy uchwalany jest w trybie ZPI mamy do czynienia z postepowaniem wielokrotnie szybszym
niz postepowanie w przedmiocie zmiany planu ogélnego. Ostatnie lata pokazaty, ze dynamicznie zmieniajace
sie uwarunkowania polityki przestrzennej miast wymagaja szybkich reakcji w postaci punktowych modyfikacji
dokumentow planistycznych. Jest to rdwniez systemowo lepsza alternatywa wobec ustawowych katalogdw od-
stepstw od wymogu zgodnosci z dokumentem definiujagcym polityke przestrzenna.

Propozycja legislacyjna:

Umozliwienie w procedurze ZPl prowadzenia jednego postepowania wobec dwdch projektéw uchwat
- w sprawie planu miejscowego oraz w sprawie dostosowawczej zmiany planu ogélnego. Wymég sekwencyj-
nego uchwalania planu ogélnego, nastepnie za$ planu miejscowego. Dodanie do tej procedury réwniez mozli-
wosci punktowej zmiany ustalen strategii rozwoju gminy, jezeli stanowi ona bariere dla realizacji inwestycji
gtéwnej w trybie ZPI. Pozostawienie wtadztwa planistycznego gminy w zakresie catej ww. procedury.
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11. ZPI niezgodne ze studium w okresie przejSciowym.

W okresie przejsciowym, przed uchwaleniem w gminach planu ogdlnego, silnie ograniczona jest mozliwo$¢ zmi-
any studium uwarunkowan. Powoduje to, ze wiele wnioskow lokalizacyjnych w trybie ZPI bedzie niemozliwe
do realizacji z uwagi na niezgodno$¢ ze studium. Dzieje sie tak rowniez wbrew woli gmin, dla ktérych konkretna
inwestycja moze by¢ optymalna przestrzennie, rbwniez mimo braku zgodnosci z nieaktualnym studium.

Propozycja legislacyjna:

Dopuszczenie w okresie przejSciowym, na zasadach analogicznych jak w specustawie mieszkaniowej,
niezgodnosci planu miejscowego uchwalanego w trybie ZPI ze studium.

i

12. ZPI - okreslenie terminu podjecia uchwaty.

Obowigzujace przepisy nie okreslaja terminu, w jakim wymagane jest podjecie przez rade gminy uchwaty
w sprawie ZPI. Jest to istotna wada tego trybu, ktéry w zatozeniu miat by¢ efektywnga i relatywnie szybka
formuta wspétpracy publiczno-prywatnej. Istnieje, wobec tego grozba, ze ZPI podzieli los “zwyktych” planéw
miejscowych, jesli chodzi o wieloletnie, przewlekte postepowania. Podkreslenia wymaga, ze termin wydania
uchwaty zawarty jest np. specustawie mieszkaniowej, co wptywa mobilizujgco na organy samorzadow.

Propozycja legislacyjna:
Wprowadzenie instrukcyjnego terminu na podjecie przez rade gminy uchwaty w przedmiocie ZPI - 6 miesiecy.

Jest to termin wystarczajacy, uwzgledniajgc uproszczong procedure uchwalania planu. Do tego terminu nie
beda wliczad sie okresy wstrzymania postepowania na wniosek inwestora, np. w celu modyfikacji projektu.



Il. Brak gruntow inwestycyjnych i niska
podaz mieszkan

Konsekwentnie, najistotniejsza barierg dla rozwoju rynku nieruchomosci, stanowi niedostateczna podaz
gruntdw, na ktérych mogtyby powstawac nowe inwestycje mieszkaniowe. Jezeli w ostatnich latach moglismy
mowic o jakich$ zmianach w tej materii, to wytacznie na gorsze.

Nawet w niezwykle stabym dla sektora deweloperskiego 2022 roku, w ktérym z uwagi na sytuacje gospodarcza
sprzedawato sie najmniej mieszkan od lat, ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,
wedtug raportu Narodowego Banku Polskiego, wzrosty az o 32%.

Bez skutecznych dziatan, zmierzajacych do rozwigzania powyzszego problemu, obserwowac bedziemy dalszy
spadek dostepnosci gruntow i w efekcie galopujacy wzrost cen, zaréwno gruntéw, jak i mieszkan.

Propozycja legislacyjna:

Mozliwym instrumentem do zwiekszenia liczby gruntéw
jest utatwienie dostepu do zasobu - przez odblokowan-
ie gruntéw Skarbu Panstwa oraz gruntéw spétek Skar-
bu Panstwa. Nalezy réwniez przyjrze¢ sie gruntom
z zasobu KZN (Krajowego Zasobu Nieruchomosci), ktére
przez ostatnie lata nie byty w zasadzie wykorzystywane,
a zostaty zablokowane pod realizacje programu Miesz-
kanie Plus.

Ponadto, apelujemy o zwiekszenie efektywnosci wyko-
rzystania istniejacych juz mechanizméw, takich jak
zdnia 16 grudnia 2020 . o rozliczaniu ceny lokali lub bu-
dynkéw w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego
zasobu nieruchomosci, potocznie zwana ustawa ,,lokal
za grunt”. Jej instrumenty stwarzaja prawne mozliwos-
ci zawigzania wspétpracy w obszarze polityki mieszka-
niowej, na ktorej skorzystaja zarowno inwestorzy, jak
i samorzady. Duzy potencjat tkwi w uelastycznieniu
rozwigzan prawnych pozwalajacych na ksztattowan-
ie relacji inwestor-gmina, np. poprzez umozliwienie
zapewnienia lokali komunalnych poprzez wyremon-
towanie przez inwestora gminnych pustostanéw.

Problemem jest niska popularnosé¢ tych rozwiazan
wsréd gmin. Nalezatoby zatem zastanowic sie nad leg-
islacyjng korekta przepiséw badz podjeciem szeroko
zakrojonych dziatan edukacyjnych w tym zakresie, np.
z wykorzystaniem rzadowego Instytutu Rozwoju Miast
i Regionéw, majacego duze doswiadczenie w rozwijaniu
kompetencji samorzadowych w obszarze planowania
przestrzennego.
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I1l. Prawo budowlane

1. Obowiazek merytorycznego uzasadniania odwotan od decyzji
i postanowienl w toku procesu inwestycyjnego.

Coraz wiekszym problem dla rynku budowlanego staj sie opdznianie realizacji proceséw inwestycyjnych lub ich
catkowite wstrzymywanie przez bezpodstawne skargi czy odwotania, sktadane przez strony postepowania na
roznych jego etapach. W zwigzku z tym nalezatoby wprowadzi¢ obowiazek, polegajacy na merytorycznej koniec-
zno$ci uzasadnianiu sktadanych odwotan. Ograniczytoby to praktyke sktadania skarg przez tzw. “pieniaczy”,
ktdrych celem nie jest obrona wtasnych praw, ale specjalne opdznianie i utrudnianie realizacji inwestycji. Bardzo
czesto takie odwotania nie maja zadnego uzasadnienia merytorycznego, poza wskazaniem faktu, ze dana stro-
na jest niezadowolona z decyzji, w zwigzku z czym wnosi odwotanie. Obecnie bowiem praktycznie kazdy pod-
miot (niezaleznie od tego, czy jest strong postepowania, czy nie) moze zablokowac realizacje inwestycji miesz-
kaniowych na wiele miesiecy, czy lat. Ztozenie samego odwotania (czyli faktycznie wystanie pisma do organu)
uruchamia procedure administracja, ktorg zmierza do tego, czy skarzagcemu przystuguje przymiot strony, czy tez
nie. Nastepnie organ Il instancji ma obowiazek zbadac tre$¢ i uzasadnieni decyzji | instancji, nawet jesli strona
skarzaca nie wskazata, dlaczego odwotuje sie np. od danej decyzji.

Taka praktyka ma szereg negatywnych skutkéw dla rynku nieruchomosci i gospodarki w szerszym sensie, cho-
ciazby w ponizszym zakresie:

1. Opéznienia albo zatrzymania realizacji projektéw: Bezpodstawne skargi i odwotania powoduja
znaczace opdznienia w procesie budowlanym, niejednokrotnie w ogdle zatrzymujac realizacje danej
inwestycji. Takie sytuacje majg bardzo powazne konsekwencje dla rynku, bowiemich skutkiem sa opdznie-
nia w dostarczaniu nowych nieruchomosci na rynek, co jest szczegdlnie istotne w obecnych czasach, kiedy
mierzymy sie z kryzysem mieszkaniowym.

2. Zwiekszenie kosztow inwestycyjnych: OpdzZnienia w procesie budowlanym zwiekszajg ogdlne koszty
projektu, co moze obejmowac wyzsze koszty finansowania, konserwacji terenu, a takze wzrost cen mate-
riatdw i robocizny. Finalnie, podnosi to ceny mieszkan.

3. Niepewnos¢ i ryzyko dla deweloperow: Wprowadzenie dodatkowych niepewnosci i ryzyk w procesie
uzyskiwania zezwolen na budowe odstrasza inwestoréw od podejmowania nowych projektéw, co prow-
adzi do zmniejszenia ogdlnej podazy nowych nieruchomosci. Nieprzewidywalnos¢ i opdznienia w proce-
sie zatwierdzania mogg tez prowadzi¢ do destabilizacji rynku nieruchomosci, co ma negatywny wptyw na
sytuacje gospodarcza.

4. Obcigzenie systemu sadowego i administracyjnego: Bezpodstawne odwotania obcigzajg system
sadowy i administracyjny, co prowadzi do dtuzszego czasu oczekiwania na rozpatrzenie spraw zwigzanych
z procesem inwestycyjno - budowlanym.

Skutki wprowadzenia proponowanych regulacji prawnych:

1. Wazrost efektywnosci procesu decyzyjnego: Wprowadzenie wymogu merytorycznego odwotania ma
na celu zwiekszenie efektywnosci i przewidywalnosci proceséw administracyjnych. Przez eliminacje
odwotan nieuzasadnionych merytorycznie, postepowania administracyjne moga zostac przyspieszone,
co przyczyni sie do szybszego rozpoczecia realizacji projektéw inwestycyjnych.

2. Ograniczenie naduzy¢ procesowych: Zmiana ta ma na celu ograniczenie praktyki umys$lnego podawania
w odwotaniach nieprawdziwych informacji, ktére sg obecnie jednym z gtéwnych narzedzi opdzniania pro-
cesOw inwestycyjnych. Przez wymdg przedstawienia rzetelnych i merytorycznych argumentdw, przepisy
maja na celu zwalczanie naduzy¢ procesowych.



3. Zwiekszenie przejrzystosci proceséw inwestycyjnych: Umozliwienie uzyskania kompleksowej in-
formacji o ryzyku zwigzanym z inwestycja przez wprowadzenie wymogu merytorycznego uzasadnienia
odwotan przyczynia sie do zwiekszenia przejrzystosci proceséw inwestycyjnych. To z kolei wptywa na
zwiekszenie zaufania deweloperdw do inwestowania.

Propozycja legislacyjna:

Zgodnie z zasadg wyrazang w art. 128 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyj-
nego odwotanie nie wymaga szczeg6lnego uzasadniania, jednakze przepisy szczegdlne moga ustali¢ inne wy-
mogi co do tre$ci odwotania. Projektowane regulacje powinny wprowadzaé wymog przedstawienia zarzutéw
i treSci zadania czy przywotania faktéw lub okolicznosci stanowigcych uzasadnienie odwotania. Majac na
uwadze umyslne podawanie w odwotaniu czy zazaleniu nieprawdziwych informacji zaproponowana zmiana
ma umozliwi¢ uzyskanie kompleksowej informacji o ryzyku zwigzanym z inwestycja. Jednoczesnie w celu
podniesienia charakteru ww. o$wiadczenie proponuje sie doprecyzowad, ze w przypadku, gdy odwotanie od
decyzji lub zazalenia nie spetnia wymogdow wskazanych powyzej, zastosowanie znajdzie art. 64 § 2 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, z jednoczesnym zastrzezeniem, ze
wezwanie wnoszacego do usuniecia brakéw nie powinno nastapi¢ pézniej niz po uptywie 14 dni od dnia wpty-
wu odwotania lub zazalenia. Proponowane zmiany przyczynia sie do podniesienia standardéw postepowania
administracyjnego, zapewniajac, ze odwotania beda musiaty spetniac okreslone wymogi formalne i meryto-
ryczne. Brak spetnienia tych wymogdéw bedzie oznaczat brak formalny, a jego nie usuniecie w okre$lonym
czasie bedzie zapobiegac niekonczacym sie cyklom odwotawczym, ktére obecnie opdzniaja procesy inwest-
ycyjne. Powinno to zapobiec bezpodstawnym i celowo opdzniajgcym postepowaniom, zwiekszy¢ efekty-
wnosé proceséw administracyjnych, ograniczy¢ naduzycia procesowe, zwiekszy¢ przejrzystosé i poprawié
jakos¢ postepowania administracyjnego w kontekscie decyzji o pozwoleniu na budowe.

L
2. Pozwolenie na uzytkowanie w drodze milczacej zgody.

W okresie pandemii COVID obowigzywaty rozwigzania ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigza-
niach zwiagzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, wprowadzajace zasade milczacej zgody w odniesieniu do rozstrzy-
gniecia w przedmiocie udzielenia pozwolenia na uzytkowanie inwestycji. Wczesniej zasadg byta konieczno$é
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Procedura pozwolenia na uzytkowanie na zgtoszenie spow-
odowata, poza zapewnieniem bezpieczenstwa epidemicznego, przyspieszenie procedur budowlanych
i zwiekszenie zdolnosci organéw nadzoru budowlanego do koncentracji na kluczowych postepowaniach.

Propozycja legislacyjna:

Wprowadzenie (powrét) rozwigzania w zakresie pozwolenia na uzytkowanie budynku w formie milczacej
zgody, jako statej zasady, z mozliwosciag zwrdcenia przez inwestora o uzyskanie rozstrzygniecia w formie
decyzji administracyjnej (np. odbiory czeSciowe). Dostosowanie terminu uzyskania milczacej zgody do kate-
gorii i stopnia ztozonosci obiektu budowlanego.
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3. Umowa drogowa jako zapewnienie dostepu do drogi publiczne;.

Przepisy Prawa budowlanego nie zawierajg precyzyjnych uregulowan dotyczacych wymogdéw planowanej
inwestycji w zakresie dostepu do drogi publicznej - w odniesieniu do inwestycji drogowych bedacych w przy-
gotowaniu badz realizacji. Powoduje to rozbiezne interpretacje dotyczace statusu zawartej umowy drogowej
(wynikajacej z art. 16 ustawy o drogach publicznych), jako podstawy uznania, ze na etapie pozwolenia na bu-
dowe inwestycja ma zapewniony dostep do drogi publicznej. Tymczasem wyksztatcona w tym zakresie praktyka
prowadzi do zawierania umoéw drogowych wraz z odpowiednimi klauzulami zabezpieczajacymi (kary umowne,
o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w zakresie wartosci inwestycji), zapewniajacymi skutecznos$é w ich wyko-
naniu przez inwestora. Jednocze$nie zgodnie z przyjeta w Prawie budowlanym praktyka, to na etapie pozwo-
lenia na uzytkowanie weryfikowane jest fizyczne wykonanie okres$lonych elementéw zagospodarowania oraz
przytaczenie nieruchomosci do sieci oraz drogi publicznej.

Propozycja legislacyjna:

Uregulowanie w Prawie budowlanym wprost, ze zawarta umowa drogowa z art. 16 ustawy o drogach
publicznych stanowi wykazanie dostepu dziatki budowlanej do drogi publicznej, za$ realizacja inwestycji
drogowej weryfikowana jest na etapie pozwolenia na uzytkowanie inwestycji kubaturowej.

Lo
4. Dostep do mediéw na etapie pozwolenia na uzytkowanie.

Przepis art. 33 ust. 1a Prawa budowlanego wskazuje, ze pozwolenie na budowe obiektu budowlanego moze nie
obejmowac przytaczy wymienionych w art. 29 ust. 1 pkt 23 tej ustawy, ktdre s wymagane dla takiego obiektu.
Regulacja ta byta potwierdzeniem przyjmowanej coraz szerzej praktyki, ktéra sprowadzata sie do przeniesie-
nia kwestii przytaczenia obiektu budowlanego do sieci na etap pozwolenia na uzytkowanie, kiedy okoliczno$¢
ta jest szczegbtowo weryfikowana (m. in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 pazdziernika
2022 r. I OSK 3280/19). Mimo to przeszkoda na etapie uzyskiwania pozwolenia na budowe sg kwestie zwigzane
z dostepem obiektu do sieci — w zakresie, w jakim zapewnienie tego dostepu wymaga budowy lub przebudowy
fragmentow sieci (nie stanowigcych przytaczy). Okoliczno$é ta powinna w analogiczny sposéb by¢ weryfikowa-
na na etapie pozwolenia na uzytkowanie.

Propozycja legislacyjna:

Uregulowanie w Prawie budowlanym wprost, ze kwestie dostepu obiektu budowlanego do sieci - zaréwno
w zakresie koniecznosci wykonania przytaczy, jak i koniecznosci budowy/przebudowy sieci pozwalajacych
na przytaczenie obiektu - weryfikuje sie na etapie pozwolenia na uzytkowanie. Alternatywnie zapisanie,
Ze porozumienie zawarte z operatorem sieci wodno-kanalizacyjnej badz elektroenergetycznej, zapewnia-
jace wykonanie budowy/przebudowy tej sieci, jest na etapie pozwolenia na budowe wystarczajaca podstawa
wykazania dostepu do sieci.



5. Zawieszenie postepowania w okresie oczekiwania na
odstepstwo od przepisow techniczno-budowlanych.

Konieczno$¢ uzyskania odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych, dotyczacych budynkéw, jest coraz
czesciej wystepujacym uwarunkowaniem procesu budowlanego. Czestokro¢ odstepstwo uzyskiwane jest
w celu umozliwienia realizacji inwestycji zgodnie z ustaleniami planu miejscowego albo wytycznymi konserwa-
torskimi. Obowigzujace regulacje Kodeksu postepowania administracyjnego nie przewiduja instytucji zawiesze-
nia postepowania z urzedu w okresie oczekiwania na uzyskanie upowaznienia wtasciwego ministra (nie dziata
art. 98 Kpa), za$ zawieszenie postepowania na wniosek strony (art. 97 Kpa) wymaga braku sprzeciwu pozos-
tatych stron postepowania.

Propozycja legislacyjna:

Okreélenie w Prawie budowlanym, Ze wystapienie do wtasciwego ministra z wnioskiem, o ktérym mowa
w art. 9 ust. 3 Prawa budowlanego stanowi podstawe do zawieszenia postepowania na wniosek inwestora, na
okres oczekiwania na rozstrzygniecie ministra, niezaleznie od stanowiska pozostatych stron postepowania.
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IV. Przepisy dotyczace rozporzadzenia
ws. warunkow technicznych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury ws. warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie w bardzo szczegétowy sposéb reguluja - zasady dotyczace technicznego sposobu realizacji inwest-
ycji. Przepisy te stanowia sie¢ naczyn potaczonych, w ktérej jedna zmiana pociaga za sobg szereg nastepstw.
Minister Buda podpisujac, juz po wyborach, projekt nowelizacji rozporzadzenia nie wstuchiwat sie w krytyczny
gtos branzy, wskazujacy, ze przepisy przygotowywane wytacznie pod kampanie wyborcza, niedopracowane
i stanowiace efekt subiektywnych odczué Pana Ministra, odbija sie bardzo negatywnie dla rynku, hamujac lub
ograniczajac wiele projektow.

Dlatego tak istotne jest, aby teraz (bez aspektu politycznego) podej$¢ do nich w sposéb kompleksowy i prze-
myslany, przy udziale ekspertéw branzowych i praktykow, ktdrzy korzystaja z nich przy okazji realizowanych
przez siebie inwestycji. Niestety, w ostatnich latach zmiany nie byty konsultowane z branza, co doprowadzito
do pojawienia sie wielu niepraktycznych albo wrecz wprost szkodliwych przepisow.

1. Nowelizacja warunkéw technicznych dotyczaca placéw zabaw.

Czes¢ ze wspomnianych niekorzystnych uregulowan znajduje sie we wchodzacym w zycie 1 kwietnia 2024 roku
znowelizowanym rozporzadzeniu, ogtoszonym przez Ministra Bude jako narzedzie walki z ,patodeweloperka”,
ale przede wszystkim element kampanii wyborcze;j.

Niestety przepisy te zostaty skonstruowane w sposéb nieprzemyslany, co widoczne jest szczegdlnie w zakresie
problematyki dotyczacej placow zabaw. Negatywny wymiar przepisow sprowadza sie nie tyle do potencjal-
nego obnizenia wymiardéw planowanej inwestycji, co catkowitego uniemozliwienia jakiejkolwiek zabudowy
dziatki zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Zmieszczenie okreslonego powierzchniowo placu zabaw, ktéry
musi spetnia¢ normy odlegtosci od okien, drogi, ciagu pieszo-jezdnego, miejsc postojowych, wjazdu, wiaty
Smietnikowej, a takze normy w zakresie nastonecznienia jest niesamowicie trudne. Przepisy doprowadza do
ograniczenia mozliwosci zabudowy dziatek w centrach miast, dalszego spadku podazy gruntéw i wzrostéw cen
mieszkan. Dodatkowo, Pan Minister nie znajac realiéw przygotowywania projektéw budowlanych uznat, ze pét
roku jest wystarczajacym terminem, ktéry pozwoli inwestorom zmodyfikowaé swoje projekty i odpowiednio
przygotowaé sie do zmian. Przypomniec nalezy, ze poprzednia, rowniez duza nowelizacja warunkdéw tech-
nicznych, wchodzaca w zycie 1 stycznia 2018 r., miata prawie 18 miesieczny okres vacatio legis. Zostawienie
tak krétkiego vacatio legis, spowoduje, ze zatrzymanych zostanie wiele projektoéw, ktorym nie uda sie ztozy¢
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe przed 1 kwietnia 2024 r. w oparciu o wczesniejsze, duzo mniej rygo-
rystyczne regulacje.

Propozycja legislacyjna:

Jedynym sposobem na odwrdcenie negatywnych skutkéw ostatniej nowelizacji jest zniesienie wprowadzon-
ego obowiazku sytuowania placu zabaw dla inwestycji w zakresie pojedynczych budynkéw wielorodzinnych,
a takze korekta innych, pomniejszych zatozen dotyczacych placéw zabaw.

Ponadto, konieczne jest przesuniecie terminu wejscia w zycie przepiséw, minimum do 1 stycznia 2025r., gdyz
przewidziane przez poprzedni rzad vacatio legis, ustalone na 1 kwietnia 2024 r., jest absolutnie nieproporc-
jonalne do czasu potrzebnego inwestorom na przygotowanie sie do ztozenia wniosku o wydanie pozwolenia
na budowe.



W zwiazku z tym, Ze przepisy ostatecznie zostaty ogtoszone pod koniec 2023 r. to realnie (uwzgledniajac
kwestie projektowego zamykania poprzedniego roku) deweloperom pozostaty w 2024 r. jedynie 3 miesigce
na stworzenie projektéw wedtug starych zasad, gdyz w innym razie zobowigzani beda opracowad wnioski juz
wedtug nowych regulacji.

&

2. Nowe warunki techniczne.

Zgodnie z ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami
20 wrzesnia 2024 r. wygasna aktualne przepisy techniczno-budowlane, a zatem juz w tym momencie Ministerst-
wo Rozwoju i Technologii czeka ogromne wyzwanie w postaci obowigzku uchwalenia nowej tresci przepisow.

Pierwotnie, przepisy rozporzadzenia miaty wygasnac w 2022 roku, ale ich obowigzywanie zostato przedtuzone
w zwigzku ze staba sytuacja gospodarcza, poczatkiem wojny w Ukrainie, ale takze, a moze i przede wszystkim
w zwigzku z ogromna materig zmian, ktére nalezato poddac procesowi konsultacji publicznych. Kumulacja
ww. czynnikdw sprawita, ze faktycznie termin nie modgt zosta¢ dochowany, dlatego ustawa przedtuzono ten
obowiazek o kolejne dwa lata.

Co istotne, w ramach 6wczesnych przygotowan, Ministerstwo Rozwoju i Technologii zlecito przygotowanie pro-
jektu nowych warunkéw technicznych w trybie zapytania ofertowego. Zostat on upubliczniony na stronach
Rzadowego Centrum Legislacji, ale spotkat sie z gteboka krytyka sSrodowisk branzowych i eksperckich. Interesar-
iusze wykazywali, ze wprowadzenie projektu w opublikowanym ksztatcie bezposrednio przyczyni sie do wzrostu
cen mieszkan, o co najmniej kilka procent. Réwniez te ostrzezenia wptynety na decyzje o wydtuzeniu terminu
obowigzywania rozporzadzenia.

Propozycja legislacyjna:

W zwigzku z powyzszym, w naszej ocenie konieczne jest przesuniecie terminu wygasniecia obecnych prze-
piséw technicznych do 1 stycznia 2026 r. oraz wykorzystanie dwuletniego okresu na opracowanie i szerokie
skonsultowanie nowych warunkéw technicznych. Akt prawny tej rangi powinien by¢ wyposazony w niez-
bedne analizy techniczne i ekonomiczne, rzetelnie opisujace jego wptyw na rozwdj miast i branze budow-
lana, szczegblnie, ze obecne przepisy zostaty przyjete ponad 20 lat temu, stad w wielu miejscach zawieraja
rozwigzania archaiczne, nie uwzgledniajace nowych rozwigzan technologicznych i wykonawczych w bu-
downictwie.

W pi$mie z dnia 20 grudnia 2023 r. zaapelowalismy do Pana Ministra o utworzenie panelu eksperckiego,
ktéry sktadatby sie z przedstawicieli organizacji spotecznych, architektéw, inzynieréw, urbanistéw i innych
praktykow skupionych wokét branzy inwestycji budowlanych. Panel petnitby role opiniujaca w zakresie
przysztych rozwiagzan, ktére miatyby znalezé sie w rozporzadzeniu.

Tym sposobem poszanowane i dochowane zostatyby wtasciwe standardy legislacyjne, ktére powinny by¢
minimalnym standardem w procesie konsultacji publicznych. Jeste$my przekonani, ze wktad merytoryczny
spotecznikéw pozwoli przygotowaé projekt rozporzadzenia, ktéry bedzie uwzgledniat wszystkie najistotnie-
jsze aspekty procesu budowlanego, zaréwno praktyczne, ekologiczne, jak i technologiczne.

Zaznaczamy przy tym, Ze prace powinny rozpocza¢ sie juz teraz, choéby z uwagi na konieczno$é przeprow-
adzenia, trwajacej minimum 3 miesiace, procedury notyfikacji projektu do Komisji Europejskiej. Jesli nie uda
sie wypracowadé nowego projektu i uzgodnié go z Komisjg Europejska, konieczne bedzie kolejne wydtuzenie
terminu obowigzywania przepiséw technicznych. W dalszym ciggu bedzie to jednak znacznie korzystnie-
jsze rozwiazanie od potencjalnego przyjecia watpliwego merytorycznie projektu, ktory przygotowany zostat
2 lata temu przez 6wczesnych szeféw resortu.
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V. Specustawa mieszkaniowa

Ustawa z dnia 5 lipca 2028 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwest-
ycji towarzyszacych, zwana ,specustawa mieszkaniowa”, po kilku latach od wejscia w zycie, stata sie niezwykle
waznym narzedziem planistycznym, realizujgcym cele polityki mieszkaniowej, ktdrego korzysci zaczety dostrze-
gac prawie wszystkie najwieksze miasta w Polsce. Tworzy ona alternatywe dla klasycznej, dtugotrwatej proce-
dury uchwalania lub zmiany istniejacych plandéw miejscowych lub studidéw. Akty te byty czesto przyjmowane
nawet kilkanascie lat temu, a obecnie okazuje sie, ze ich postanowienia zupetnie nie przystaja do aktualnego
profilu i tendencji rozwojowych miasta. Z jednej wiec strony miasta chca sie planistycznie rozwijaé, a drugiej
blokowane s3 przez archaiczne plany miejscowe, na zmiane ktérych miasta najczesciej nie majg wystarczaja-
cych $rodkéw. W tym stanie rzeczy, doskonata forma szybkiego przeksztatcenia takich terendw, wedtug kon-
cepcji samorzadéw, okazata sie wtasnie specustawa mieszkaniowa. Pozwala ona bowiem niejako modyfikowaé
postanowienia istniejacych planéw miejscowych w zakresie dopuszczalnosci realizacji innych inwestycji niz to
pierwotnie przewidywat taki plan. Co wazne, dzieje sie to na podstawie uchwaty rady gminy, czyli w taki sam
sposob, jak uchwalane sa w tradycyjnej procedurze plany miejscowe, a dodatkowo cata procedura trwa bez
poréwnania krécej niz zwyczajny proces uchwalania lub zmiany planéw miejscowych.

Zadna inwestycja w tym trybie nie moze wiec powstaé bez zgody samorzadu i - co wazniejsze - nie ma drugie-
go takiego trybu, ktdry gwarantowatby tak duzy wptyw na przyszty ksztatt osiedla, i to zaréwno radnym, jak
i lokalnej spotecznosci.

Co wiecej, specustawa byta w ostatnich latach jedynym instrumentem, ktéry pozwalat inwestorom partycy-
powaé w wydatkach, ktére w normalnych okolicznosciach ponoszone sa przez samorzady, jako ich zadania
wtasne. W ten sposdb, obok inwestycji mieszkaniowych, deweloperzy zaczeli budowaé i modernizowac szkoty,
czy urzadzac parki.

Niestety, powyzsze, sprawnie juz dziatajace rozwigzania planistyczne zostaty zablokowane przez niefortunna
nowelizacje przepisow ww. ustawy, zawartg w ustawie z dnia 26 stycznia 2023 r. o zmianie ustaw w celu likwid-
owania zbednych barier administracyjnych i prawnych. Jej przepisy wprowadzity w maju 2023 r. do specustawy
mieszkaniowej m.in. bezwarunkowy, obligatoryjny i bardzo rygorystyczny obowigzek budowy co najmniej 1,5
miejsca parkingowego na kazde mieszkanie. To w praktyce odebrato gminom mozliwos¢ ksztattowania wtasnej
polityki parkingowej i zupetnie zablokowato mozliwo$¢ dalszego stosowania specustawy mieszkaniowej. Obow-
igzek uwzglednienia takiego parametru w projektach budowlanych spowodowat, ze inwestorzy zostali zmuszeni
do wstrzymania plandw inwestycyjnych, przewidujgcych budowe okoto kilkudziesieciu tysiecy mieszkan.

Aby przywréci¢ gminom wtadztwo planistyczne i faktycznie wznowic¢ prawidtowe funkcjonowanie specustawy
mieszkaniowej niezbedne jest wprowadzenie nastepujacych zmian legislacyjnych:



1. Miejsca postojowe.

Dzisiejsze przepisy specustawy mieszkaniowej wymuszaja budowe gargantuicznych parkingdw, réwniez w tych
miejscach, gdzie nie ma na nie zadnego zapotrzebowania - na przyktad w gminach wiejskich, czy na dziatkach
w centrum miasta, zlokalizowanych obok przystankéw transportu zbiorowego. Tak silna, centralna regulacja
dla catej Polski, odbiera mozliwos$¢ swobodnego ksztattowania polityki parkingowej samorzadom. A to wtasnie
wtadze lokalne sg w stanie najlepiej diagnozowaé potrzeby spotecznosci, ktére przeciez diametralnie réznia sie
w wielkich metropoliach i gminach wiejskich.

Rownie istotng kwestia jest aspekt ekonomiczny. Budowa nieproporcjonalnie duzego parkingu wymusza zmnie-
jszenie gabarytéw budynku i liczby lokali, co w efekcie prowadzi do wzrostu cen pojedynczego mieszkania. Rea-
sumujac, obowigzek budowy parkingu, szczegélnie tam, gdzie nie ma niego zapotrzebowania, wywindowataby
ceny tak mocno, ze budowniczy mieszkan wstrzymali sie z nowymi inwestycjami.

Propozycja legislacyjna:

Wnosimy o przywrocenie gminom petnej swobody w ustalaniu polityki parkingowej poprzez uchylenie prze-
pisow specustawy mieszkaniowej, tj. art. 17 ust. 4a pkt 2 oraz ust. 4d pkt 2 oraz zmiane art. 19 ust. 3 w zakresie,
w jakim umozliwia modyfikacje przepiséw parkingowych wytacznie poprzez ich ewentualne zaostrzanie.

W praktyce, przyjecie postulatu oznaczatoby w tym zakresie powré6t do poprzedniego brzmienia specustawy
mieszkaniowej, obowigzujacego przed 12 maja 2023 roku, czyli przed nowelizacja, przeprowadzong przez
poprzedni rzad.

i

2. Uelastycznienie projektowania powierzchni handlowych
oraz ustugowych.

Apelujemy takze o rozszerzenie w specustawie mieszkaniowej mozliwosci budowy powierzchni ustugowej
i handlowe]j poprzez zwiekszenie gdrnego putapu dopuszczalnej powierzchni do 40%. To pozwoli realizowad
zréznicowane inwestycje w duchu mixed-use i idei miasta 15-minutowego, dzieki czemu przyszli mieszkancy
beda mogli cieszy¢ sie bogata infrastruktura ustugowa i kulturalna.

Jednoczesnie, obok podniesienia gornego putapu, zasadne jest obnizenie progu minimalnego, ktory ogranicza
budowe niewielkich lokali ustugowych w mniejszych budynkach wielorodzinnych. Dzi$, zgodnie z przepisami
specustawy mieszkaniowej, inwestor moze zosta¢ zmuszony do rezygnacji z budowy ustugowych lokali w parter-
ach - wytacznie z uwagi na fakt, ze ich taczna powierzchnia nie przekracza dolnego, 5% progu. Aby zapobiec
temu paradoksowi, zasadne jest rbwnoczesne obnizenie minimalnego progu.

Propozycja legislacyjna:

W zwiagzku z powyzszym proponujemy zmiane art. 3 ustawy specustawy mieszkaniowej poprzez uelas-
tycznienie ustawowych limitéw polegajace na zwiekszeniu gérnego progu powierzchni handlowej i ustu-
gowej do 40%, przy jednoczesnym obnizeniu dolnego progu do 2,5%.
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3. Zabudowa srédmiejska.

a) Mozliwosé wyznaczania obszaru zabudowy srédmiejskiej w uchwale lokalizacyjne;j.

Kolejnym, koniecznym elementem zmian w specustawie mieszkaniowej jest bezposrednie przesadzenie w ust-
awie, ze uchwata lokalizacyjna moze dopuszcza¢ mozliwo$¢ autonomicznego wyznaczenia przez gmine obsza-
ru zabudowy Srédmiejskiej. Dzi$ ustawowa definicja zabudowy $rédmiejskiej odnosi sie do planu ogdélnego
- a do czasu jego uchwalenia do studium. Studium moze jednak nie zawiera¢ zadnych uregulowan w zakresie
wyznaczenia obszardéw zabudowy srédmiejskiej, szczegdlnie, ze duza czes$¢ studidw byta uchwalana kilkanascie
lat temu, gdy nie istniata prawna i faktyczna potrzeba regulowania obszaréw zabudowy $roédmiejskiej. Obecnie
przepisy blokuja radnych. Bez wprowadzenia sugerowanej zmiany nie moga oni bowiem zezwoli¢ w uchwale
lokalizacyjnej (stanowiacej w istocie zmiane planu miejscowego) na dogeszczenie zabudowy, nawet gdy teren
formalnie jest potozony w centrum duzego miasta.

Propozycja legislacyjna:

W zwigzku z powyzszym, nalezatoby pozwoli¢ samorzadom na wyznaczanie obszaru zabudowy srédmiejsk-
iej w uchwatach o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, a takze - do
czasu uchwalenia studium - dopusci¢ do okreslania tego obszaru niezaleznie od postanowien tegoz studium.
W pézniejszym okresie decydujace znaczenie w tym zakresie beda miaty plany ogélne.

b) Wyjasnienie kolizji pomiedzy specustawa a warunkami technicznymi.

Definicja pojecia ,zabudowa $rédmiejska” zostata odmiennie uregulowana przez ustawodawce w dwéch istot-
nych dla procesu inwestycyjnego aktach prawnych, co moze prowadzi¢ do istotnych probleméw na etapie uzys-
kiwania decyzji o pozwoleniu na budowe i zawazyc¢ o losach catej inwestycji.

Specustawa mieszkaniowa definiuje zabudowe $rédmiejska jako obszar wyznaczony w planie ogdlnym (a do
czasu jego uchwalenia w studium). Rozporzadzenie ws. warunkow technicznych méwi natomiast, ze w pierwszej
kolejnosci obszar ten wyznaczany jest w miejscowym planie zagospodarowania, a dopiero w jego braku decydu-
jace znaczenie maja postanowienia studium. Oznacza to, ze funkcjonuje dualizm prawny wobec jednego poje-
cia, w istocie planistycznego.

Rozpatrywanie wiec zabudowy Srédmiejskiej przez definicje z warunkéw technicznych, w przypadku inwestyc-
ji opartych o specustawe mieszkaniowa jest pozbawione racjonalnego uzasadnienia. Wszak istota specustawy
mieszkaniowej jest realizacja inwestycji niezaleznie od postanowien miejscowych planéw, w tym tych dotycza-
cych zabudowy $rédmiejskie;.

W zwigzku z powyzszym konieczne jest ustawowe wyeliminowanie powyzszej kolizji. Wspomniana sytuacja
obrazuje takze szerszy problem, jakim jest bezrefleksyjne wprowadzanie do ustawodawstwa réznych definicji
tych samych poje¢, co nastepnie rodzi powazne trudnosci interpretacyjne.

Nawiasem mdwigc, watpliwosci dotyczg nie tylko przepiséw o zabudowie Srédmiejskiej, ale takze innych norm,
ktére pozwalajag modyfikowaé przepisy techniczne w planach miejscowych. Dzi$ nie ma jasnosci, czy wspom-
niane regulacje warunkdéw technicznych dotyczace plandw, znajduja analogiczne zastosowanie dla inwestycji
ze specustawy mieszkaniowej. Przyktadowo, nie wiadomo, czy dopuszczalne jest sytuowanie budynku w ostrej
granicy, na co moze zezwoli¢ tres¢ planu miejscowego.



Propozycja legislacyjna:

Wprowadzenie przepisu, ktéry zezwoli - na etapie postepowania w sprawie pozwolenia na budowe - rozpa-
trywac definicje zabudowy srodmiejskiej przez pryzmat przepiséw specustawy mieszkaniowej, co rozwieje
wszelkie watpliwosci organéw architektoniczno-budowlanych.

Zasadne bytoby réwniez wskazanie, ze ilekro¢ warunki techniczne pozwalaja modyfikowac parametry w pla-
nie miejscowym, mozliwosc ta dotyczy takze uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji

towarzyszacej.

4. Wydtuzenie terminu obowigzywania ustawy.

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw skrocono czas obowigzywania specustawy mieszkaniowej do konca 2025 roku. Miato to zwiazek
zwprowadzeniem mechanizmu tzw. Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych oraz ustaleniem terminu, do ktére-
go gminy miatyby uchwali¢ plany ogdlne.

Dzi$ wiadomo, ze terminy na uchwalenie planu ogdlnego nie sg mozliwe do dotrzymania w skali kraju, chocby
z uwagi na brak wystarczajacej liczby specjalistow i problemy finansowe gmin, szczegdlnie po etapie pandemii
covid - 19. Srodowiska samorzadowe, co w petni popieramy, proponuja wydtuzenie terminu uchwalenia planéw
ogolnych o co najmniej dwa lata i o tyle samo co najmniej wydtuzony zosta¢ powinien termin obowigzywania
specustawy mieszkaniowej.

Jestto o tyleistotne, ze specustawa mieszkaniowa - po kilku latach od wejscia w zycie - zaczeta zyskiwac uznanie
w oczach samorzaddw, ktére dostrzegty w niej wymierne korzysci, takie jak mozliwo$¢ finansowej partycypacji
inwestorow i o wiele krétszy, niz standardowy, okres procedowania. Przedwczesne wygaszenie ustawy przyczyni
sie do znacznego obnizenia potencjatu podazowego rynku mieszkaniowego. Ponadto, specustawa mieszkanio-
wa mogtaby by¢ - w pierwszych latach obowigzywania reformy planowania - alternatywa dla Zintegrowanych
Planéw Inwestycyjnych, ktére na pewno beda zmagaty sie z problemami wdrozeniowymi (np. brakiem przygot-
owania urzednikdéw).

Propozycja legislacyjna:

Wydtuzenie okresu obowigzywania specustawy mieszkaniowej co najmniej do konca 2028 roku, co oznacza
w zasadzie powrét do brzmienia specustawy mieszkaniowej obowigzujacego przed 24 wrzesnia 2023 roku,
czyli przed wejsciem w zycie reformy planowania przestrzennego.

i

5. Doprecyzowanie kwestii urzadzania terenéw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu.

W ww. ustawie o likwidacji zbednych barier administracyjnych i prawnych dodano takze do specustawy miesz-
kaniowej obowiazek sytuowania ogdlnodostepnego, nieogrodzonego, urzagdzonego terenu wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej (art.17 ust. 4a pkt 1). Celem tego przepisu byto
zagwarantowanie mieszkanicom dostepu do terenu rekreacji na terenie ich osiedla, gdyby takowy dostep nie
zostat im zapewniony na dotychczasowych zasadach, czyli w najblizszym sasiedztwie ich inwestycji (zgodnie
zart. 17 ust. 4).
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Relacja miedzy tymi obowigzkami nie zostata jednak jasno okreslona przez ustawodawce, co budzi dzi$ bardzo
istotne watpliwosci inwestordw i organdw. Bardzo Scista interpretacja tego przepisu mogtaby prowadzi¢ do wni-
osku, ze inwestor bytby kazdorazowo zobligowany do tworzenia duzych terenéw parkowych i rekreacyjnych na
terenie inwestycji, podczas gdy czesto jest to fizycznie niemozliwe - miedzy innymi z uwagi na wielkos¢ i ge-
ometrie dziatki. Taka interpretacja stanowitaby zatem powaznga bariere, czy wrecz blokade inwestycyjna.

Konieczne jest zatem wskazanie, ze zapewnienie dostepu do terendéw rekreacji poprzez ich lokalizacje
w okreslonej w art. 17 ust. 4 specustawy mieszkaniowej odlegtosci od inwestycji mieszkaniowej, zwalnia z do-
datkowego obowigzku urzadzania terenu rekreacji na terenie tejze inwestycji.

Propozycja legislacyjna:

Celem rozwiania watpliwosci interpretacyjnych, nalezatoby dodaé wprost do katalogu z art. 17 ust. 4b nowe-
go wyjatku, ktéry zwolni inwestoréw od urzadzania terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu na terenie
witasnej inwestycji, jesli dostep ten jest juz zapewniony poprzez bliskie sasiedztwo (w promieniu okreslonym
w art. 17 ust. 4).

i

6. Usprawnienie procedury zawierania porozumien
ws. inwestycji towarzyszacych.

Dzi$ zawarcie przez prezydenta porozumienia z art. 22 specustawy mieszkaniowej, w ktérym inwestor zobow-
igzuje sie oprdcz inwestycji mieszkaniowej, np. do budowy szkoty, wymaga uprzedniej zgody rady gminy
wyrazonej w uchwale.

W takim samym trybie jest natomiast wydawana uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji. To oznacza, ze w ra-
mach jednego postepowania rada gminy musi zbierac sie dwukrotnie. Znacznym utatwieniem, ktére pozwolito-
by przyspieszy¢ cata procedure uzyskiwania uchwat lokalizacyjnych, bytoby potaczenie obu procedur i umozli-
wienie zatatwienia obu spraw na jednym posiedzeniu rady gminy.

Propozycja legislacyjna:

Prezydent (wéjt, burmistrz) powinien by¢ upowazniony do autonomicznego zawarcia porozumienia z inwe-
storem, natomiast jego byt prawny mégtby zostac uzalezniony od koricowej uchwaty rady gminy, w ktérym
wyraza ona zgode na inwestycje. Zastosowania tego prostego zabiegu legislacyjnego, poprawi efektywnosé
dziatania catej ustawy.

Ponadto postulowane jest potwierdzenie w ustawie, Ze zawarcie porozumienia z art. 22 specustawy miesz-
kaniowej pozwala na niestosowanie standardu urbanistycznego w zakresie, w jakim porozumienie prze-
widuje odmienne warunki jego spetnienia. Dopuszczenie takie wynika obecnie z pogladéw doktryny
(np. A. Jakubowski (red.), Specustawa mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2019).



7. Uszczegotowienie definicji inwestycji towarzyszace;j.

Dotychczasowa praktyka pokazuje, ze przedmiotem porozumienia (z art. 22) zawieranego z inwestorem jest
czesto obowigzek modernizacji czy rewitalizacji okolicznego parku. Problem w tym, ze formalnie czynnosci te

nie stanowia ,budowy”, ,przebudowy” czy ,,zmiany sposobu uzytkowania”, o ktérych méwi definicja inwestycji
towarzyszacej.

Propozycja legislacyjna:

Rozszerzenie definicji ,,inwestycji towarzyszacej” poprzez dodanie do jej tresci réwniez ,,zmiany sposobu za-
gospodarowania”.

i

8. Zmiana mechanizmu $wiadczen inwestora na rzecz o$wiaty.

Obecne regulacje specustawy mieszkaniowej ustanawiajg standard urbanistyczny w zakresie dostepu do szkoty
podstawowej, ktory wyrazony jest poprzez okre$lenie odlegtosci od szkoty oraz kwalifikowanego charakteru
szkoty, ktoéra ,jest w stanie przyjaé nowych ucznidw w liczbie dzieci stanowiacej nie mniej niz 7% planowanej
liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej” (art. 17 ust. 2 pkt 2 specustawy mieszkaniowej). Kryterium to
jest tak ztozone do weryfikacji, ze ustawodawca przewidziat konieczno$¢ wydania w tym zakresie zaswiadczenia
przez organ gminy (art. 17 ust. 3 specustawy mieszkaniowej). Zaswiadczenie to oparte jest o na tyle niejasne kry-
teria, ze przyjmuje raczej charakter decyzji administracyjnej potwierdzajgcej spetnienie warunkéw ustawowych.
W praktyce stosowania tych przepisdéw stosuje sie niezwykle rozbudowane kryteria i procedury do ustalenia
spetnienia standardu oraz uzyskania zaswiadczenia (M. st. Warszawa), co prowadzi do przedtuzenia procesu
inwestycyjnego i niepewnosci inwestorow.

Propozycja legislacyjna:

Modyfikacja sposobu zabezpieczenia potrzeb oswiatowych gminy w ten sposdb, ze:

« standard urbanistyczny dostepu do szkoty publicznej dotyczy¢ bedzie jedynie odlegtosci od szkoty pod-
stawowej, nie za$ niemozliwego do jednoznacznego okreslenia kryterium mozliwosci przyjecia nowych
uczniéw

« zlikwidowany zostanie obowigzek uzyskania quasi-zaswiadczenia o$wiatowego, ktére nie nosi cech
zaswiadczenia, tylko decyzji administracyjnej

+ wprowadzona zostanie mozliwos¢ wptaty przez inwestora ujednoliconej co do wysokosci (w relac-
ji do PUM inwestycji mieszkaniowe]) optaty edukacyjnej, stanowigcej przychdd JST z przeznaczeniem
na realizacje zadan o$wiatowych. Wysoko$¢ stawki optaty okreslona zostanie w uchwale lokalizacy-
jnej, wysokos¢ optaty i obowigzek jej uiszczenia zostang okreslone w decyzji administracyjnej organu
wykonawczego gminy, z obowiazkiem uiszczenia przed rozpoczeciem budowy.
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9. Podzialy nieruchomosci w oparciu o uchwate lokalizacyjna
- ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Obecnie nie ma prawnej mozliwosci dokonania podziatu nieruchomosci na podstawie uchwaty o ustale-
niu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej. Jest to utrudnienie, szczegblnie dostrzegalne
w przypadku realizacji inwestycji mieszkaniowych wielobudynkowych, a takze w przypadku drég publicznych,
realizowanych jako inwestycje towarzyszace. Brak mozliwosci dokonania podziatu powoduje m. in. konieczno$é
ustanawiania duzych wspdlnot mieszkaniowych, czy brak mozliwosci wydzielenia gruntu pod drogi publiczne
i przekazania ich gminie.

Ma to szczegdlne znaczenie w przypadku realizacji drdg, ktdre majg obstugiwac szkote podstawowa, realizowana
przez inwestora inwestycji mieszkaniowej. Drogi takie powinny by¢ publiczne, tymczasem brak mozliwosci ich
wydzielenia stwarza paraliz prawny, poniewaz gmina nie moze stac sie ich wtascicielem i zapewniac ich praw-
idtowa obstuge i eksploatacje. Ten sam problem bedzie dotyczyt terenu, ktdry inwestor planuje przeznaczy¢ pod
park, a nastepnie przekaza¢ go gminie.

Ten stan rzeczy jest oczywistym pominieciem legislacyjnym, polegajacym na nieuzupetnieniu katalogu aktéw
planistycznych, w oparciu, o ktére mozliwe jest dokonanie podziatu nieruchomosci, o uchwate o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub towarzyszacej. Katalog ten zawiera obecnie jedynie decyzje o warunk-
ach zabudowy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Majac na wzgledzie analogiczny char-
akter uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej jest oczywistym,
ze podziat nieruchomosci winien by¢ dopuszczalny réwniez w oparciu o takg uchwate.

Propozycja legislacyjna:

Modyfikacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub specustawy mieszkaniowej poprzez wskazanie
w jej tresci, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji mieszkaniowej stanowi samodzielng podstawe prawng pod-
ziatu nieruchomosci.



10. Usuniecie obowigzku weryfikacji zgodnosci ze standardami
urbanistycznymi na etapie pozwolenia na uzytkowanie.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 specustawy mieszkaniowej, wtasciwy powiatowy inspektor nadzoru budowlanego,
wydajac pozwolenie na uzytkowanie, kontroluje réwniez spetnienie przez inwestycje mieszkaniowa lub in-
westycje towarzyszaca zgodnosci ze standardami, o ktérych mowa w art. 17-19. Stwierdzenie niespetnienia
tych standardéw stanowi réwniez przestanke odmowy wydania pozwolenia na uzytkowanie. Stanowi to sys-
temowy wytom od zasady, zgodnie z ktorag etap pozwolenia na uzytkowanie obejmuje sprawdzenie zgodno$-
ci zrealizowanej inwestycji z udzielonym pozwoleniem na budowe (zgtoszeniem). Zgodno$¢ ze standardami
urbanistycznymi zapewniana jest na etapie wydania uchwaty lokalizacyjnej. Stwierdzenie przez PINB nieusu-
walnej niezgodnosci inwestycji na ostatnim etapie jej budowy stanowi krytyczne ryzyko procesu budowlanego.

Propozycja legislacyjna:

Powiatowy inspektor nadzoru budowlanego nie weryfikuje na etapie pozwolenia na uzytkowanie zgodnosci
inwestycji mieszkaniowej ze standardami urbanistycznymi (uchylenie art. 28 ust. 2 specustawy mieszkanio-
wej). Pozostajg wymogi w zakresie weryfikacji tej zgodnosci na etapie wydawania uchwaty lokalizacyjnej,
co stanowi dostateczng gwarancje spetnienia tych standardéw.
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11. Usprawnienie postepowania z wnioskiem inwestora.

W obowiazujacych przepisach brak jest jednoznacznego przesadzenia zagadnien proceduralnych, takich jak
kwestia wymogu zgody inwestora na modyfikacje wniosku albo wstrzymania biegu postepowania na wniosek
inwestora. Zastosowania w tym zakresie nie znajduje Kpa, wymaga to ingerencji prawodawcy.

Propozycja legislacyjna:

1. Wprowadzenie instytucji quasi-zawieszenia (wstrzymania) postepowania na wniosek inwestora,
w celu umozliwienia zachowania terminu na wydanie uchwaty oraz odpowiedz na potrzebe modyfikacji
wniosku.

2. Wprowadzenie zasady, zgodnie z ktérg zmiany we wniosku na etapie procedowania w radzie gminy
sg mozliwe, ale wymagaja zgody inwestora. Nie ma wéwczas potrzeby powtarzania konsultacji spotec-
znych i opiniowania (zasada jak przy planach miejscowych).
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VI. Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloper-
skim Funduszu Gwarancyjnym

Ustawa z dnia 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Nowa Ustawa) w przepisach przejsciowych wprowadzita okres
przejsciowy, pozwalajacy (pod pewnymi warunkami) realizowac przedsiewziecie deweloperskie na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodz-
innego (Stara Ustawa), do 1 lipca 2024 .

W mysl tych regulacji, zgodnie z art. 76 ust. 2 Nowej Ustawy do umoéw deweloperskich zawartych w okresie 2 lat
od dnia wejécia w zycie niniejszej ustawy (czyli do dnia 1 lipca 2024 r.) w ramach przedsiewziecia deweloperskie-
go, co do ktérych po uptywie 2 lat od dnia wejscia w zycie Nowej Ustawy nie nastapito przeniesienie prawa wtas-
nosci nieruchomosci stosowac sie powinno przepisy dotychczasowe, czyli przepisy Starej Ustawy. Ta, jak na-
jbardziej racjonalna regulacja, pozwala wykona¢ umowy deweloperskie, zawarte do 1 lipca 2024 r. (pod rzadami
Starej Ustawy i wg jej regulacji), nawet po okresie przejsciowym, kiedy obowigzywac beda juz tylko przepisy
Nowej Ustawy. Oznacza to, ze wzgledem tych umoéw nie bedzie obowigzkéw dostosowania ich do wymogow
Nowej Ustawy, m.in. w odprowadzania sktadek w zakresie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, proce-
dury odbiorowej, czy wptat nabywcow na mieszkaniowy rachunek powierniczy. Pozostana one az do wykonania
w rezimie Starej Ustawy.

Jednakze po 1 lipca 2024 r., wszystkie nowo zawierane umowy deweloperskie beda juz objete nowymi regulac-
jami, w tym réwniez w zakresie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Oznacza to, ze w ramach tego same-
go przedsiewziecia deweloperskiego beda funkcjonowac dwa rezimy prawne, tj. ustawa z dnia Ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz ustawa
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

W zwigzku z tym, od wptat dokonywanych na mieszkaniowy rachunek powierniczy po 1 lipca 2024 r. (od uméw
zawartych potej dacie) powinny by¢ odprowadzane przez dewelopera sktadki na Deweloperski Fundusz Gwaran-
cyjny, jest to regulacja w petni zrozumiata.

Zgodnie natomiast z art. 49 ust. 6 wysokos¢ sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny jest wyliczana
wedtug stawki procentowej obowiazujacej w dniu rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Majac
na uwadze art. 49 ust. 8 Ustawy Minister Rozwoju i Technologii wydat w dniu 21 czerwca 2022 r. rozporzadzenie
w sprawie wysokosci stawek procentowych, wedtug ktérych jest wyliczana kwota sktadki na Deweloperski Fun-
dusz Gwarancyjny (dalej ,,Rozporzadzenie”), ktdre weszto w zycie 1 lipca 2022 .

Pojawia sie jednak tutaj nastepujacy problem - jaka ma zostaé przyjeta wysokos$¢ sktadek na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny dla tych przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych sprzedaz rozpoczeta sie przed 1 lipca
2022 r., czyli w czasie, kiedy w ogdle nie obowigzywato wskazane wyzej Rozporzadzenie? Z przepiséw Ustawy
nie wynika bowiem, jaka wysokos¢ sktadki nalezato bedzie przyjaé dla uméw deweloperskich (oraz innych
z art. 2 Ustawy), zawieranych po 1 lipca 2024 r., zawieranych w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych
sprzedaz rozpoczeto przed wejSciem w zycie ww. Rozporzadzenia. Na zapytanie skierowanie w tym temacie
do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw urzad wyjasnit, ze nalezy w tym obszarze podjaé dziata-
nia legislacyjne, bo faktycznie przepisy Nowej Ustawy nie przewiduja takich sytuacji. Jednoczesnie urzad
zasugerowat, zeby to byta sktadka, jaka obowigzywata w dniu uptywy okresu przejsciowego, czyli po
1lipca2024r.



Inicjatywa legislacyjna jest o tyle istotna, ze do korica okresu przejSciowego pozostato
jedynie 6 miesiecy, a deweloperzy planujacy dalsze etapy sprzedazy nie wiedza, jaka
wysokos¢ sktadki nalezato bedzie przyjmowacé dla uméw zawieranych po 1 lipca 2024 r.

Druga istotng kwestia na tle przepisdéw przejsciowych Nowej Ustawy jest fakt, ze zgodnie z nimi
tylko i wytacznie umowy deweloperskie, zawarte w okresie przejSciowym moga zostac sfinal-
izowane (wykonane) po tej dacie, czyli po 1 lipca 2024 r., w trybie Starej Ustawy. Miedzy innymi
chodzi tutaj o przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci, poniewaz umowa deweloperska
jest umowa jedynie umowa zobowiazujaca, a dopiero potem zawiera sie umowe przeniesienia
wtasnosci - czyli umowe rozporzadzajaca.

Nadmienic nalezy, ze umowy deweloperskie w rozumieniu, zaréwno Starej Ustawy, jak i Nowej,
zawierana mogg by¢ tylko do momentu uzyskania dla inwestycji pozwolenia na uzytkowan-
ie, poniewaz istotg umowy deweloperskiej jest zobowigzanie dewelopera do wybudowan-
ia mieszania lub domu jednorodzinnego. Po tej dacie deweloper ma prawo zawierac jedynie
umowy przedwstepne (w rozumieniu kodeksu cywilnego), poniewaz odpada juz zobowigzanie
dewelopera do budowy, gdyz budynek zostat zrealizowany.

Niestety w procesie legislacyjnym, w kontekscie przepiséw przejsciowych, catkowicie zos-
taty pominiete tego rodzaju umowy, ktére deweloper zawiera juz po oddaniu budynku do
uzytkowania,awchodzaonewzakresuméwzobowiazujacych (czyliniesatood razuumowy
sprzedazy). UOKiK w sposéb nieswiadomy, nie znajac specyfiki realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego, nie wzigt w ogéle pod uwage tych uméw, jakby one w ogéle nie istniaty
w obrocie prawnym.

Brak regulacji tego zagadnienia oznacza, ze takie umowy przedwstepne, zawarte w rezimie
Starej Ustawy, powinny by¢ finalizowane (wykonywane) od 2 lipca 2024 r. juz w rezimie
Nowej Ustawy, jesli nie uda sie ich zrealizowac przed ta data. Niestety, faktycznie nie bedzie
to mozliwe do zrealizowania, poniewaz Nowa Ustawa wprowadza bardzo wiele odmi-
ennych uregulowan wzgledem Starej Ustawy. Nieoczekiwanie wiec w trakcie realizacji
umowy przedwstepnej, od 2 lipca 2024 r. deweloper bedzie musiat realizowaé nowe obow-
igzki, co do ktérych nie zobowigzywat sie zawierajgc umowe przedwstepna przed datg
2 lipca 2024 r. Jednoczesnie te nowe obowigzki musza sie wigzaé z podpisaniem aneksu
do takiej umowy, co praktycznie bedzie niemozliwe wzgledem wszystkich klientow. To zrod-
zi ogromne problemy dla realizacji inwestycji, poniewaz nieoczekiwanie czes¢ uméw
wpadnie w swego rodzaju dualizm prawny, co do ktérego realizacji nie bedzie wiadomo
jak podejsé prawnie i formalnie. Réwniez Ewidencja Deweloperskiego Funduszu Gwarancyj-
nego nie bedzie w stanie ,,przyja¢” takich umow, cze$ciowo realizowanych w dwéch rezimach
prawnych. System nie pozwala wprowadzac tam umow, realizowanych na gruncie Starej Ust-
awy. Co gorsza, sama realizacja umowy w rezimie starej ustawy moze by¢ w ogdle niezalezna
od woli dewelopera. Wystarczy, ze ktdrakolwiek ptatnosé, wynikajaca z umowy przedwstepnej,
nabyweca zrealizuje po 1 lipca 2024 r. (nawet, jesli miat termin ptatnosci przypadajacy przed t3
data), a nieoczekiwanie wpadnie wzgledem tej ptatnosci w obowigzek uiszczenia sktadki na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Taka sytuacja godzi w istote ochrony praw nabytych, ktéra sprowadza sie do takiego nakazu
stanowienia i stosowania prawa, by obywatel mogt uktadaé swoje sprawy w zaufaniu, ze nie
naraza sie na skutki prawne, ktorych nie mogt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji
(wyrok z 2 czerwca 1999 r., K 34/98). W tej sytuacji ustawodawca regute te zachowat jedynie
dla czesci umow, tj. wytagcznie dla umdéw deweloperskich, natomiast spod dziatania tej zasady
wytaczyt inne umowy, ktére rdwniez s zawierane w ramach przedsiewziecia deweloperskiego.
Potwierdza to jednoznacznie naruszenie ww. konstytucyjnej zasady ochrony praw nabytych.

o




Propozycja legislacyjna:

Wobec przedstawionych powyzej okolicznosci postulujemy, aby do przepiséw przejsciowych ustawy z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloper-
skim Funduszu Gwarancyjnym wprowadzic¢ nastepujace rozwigzania w przepisach przejsciowych:

1. Przyjaé, ze dla wszystkich przedsiewzie¢ deweloperskich, ktére rozpoczety sprzedaz przed wejsciem
w Zycie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii dniu 21 czerwca 2022 r. rozporzadzenie w spraw-
ie wysokosci stawek procentowych, wedtug ktérych jest wyliczana kwota sktadki na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny (dalej ,,Rozporzadzenie”), obowiazuje stawka, jaka bytaby obowigzujgca w dniu
uptywu okresu przejsciowego, wskazanego w art. 76 Nowej Ustawy, czyli w dniu 1 lipca 2024 r.

2. Wprowadzi¢ przepis przejSciowy, ze nie tylko umowy deweloperskie, zawarte w okresie do dnia
1 lipca 2024 r., moga by¢ po tej dacie wykonane (czyli, co do ktérych zostanie przeniesiona wtasnosc¢
nieruchomosci), ale rowniez inne umowy, ktére deweloper zawart w tym okresie w ramach realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego na podstawie Starej Ustawy. To zapewni stabilnosc¢ i jasno$¢ sytuacji
prawnej, tak dla nabywcéw mieszkan, jak i dla deweloperéw. Jednoczesnie wszystkie umowy, ktére
beda zawierane po 1 lipca 2024 r. (niezalenie, czy beda to umowy deweloperskie, czy przedwstepne)
beda juz musiaty spetnia¢ wymagania Nowej Ustawy. To rozwigzanie uchroni od wielu probleméw,
ktérych ustawodawca nie brat pod uwage uchwalajac ustawe w 2021 r., a ktore staja sie coraz bardziej
widoczne wobec zblizajacego sie korica okresu przejsciowego.
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VII. Ochrona zabytkow

1. Przenoszenie pozwolenia konserwatorskiego miedzy stronami.

Decyzje administracyjne w procesie inwestycyjnym wydawane sg formalnie wobec strony, mimo Ze w istocie
dotycza nieruchomosci, ktéra w szczegdlnosci zmienia wtasciciela (uzytkownika wieczystego). W zwigzku z tym
konieczne jest wprowadzanie do poszczegdlnych postepowan mechanizméw zmiany adresata decyzji, majacej
charakter nieuznaniowego rozstrzygniecia organu, niezaleznego od stanowiska stron innych niz stary i nowy
adresat decyzji.

Propozycja legislacyjna:

Wprowadzenie instytucji przeniesienia pozwolenia, ktére bedzie jedynie zmiang adresata ostatecznej de-
cyzji i nie bedzie mogto prowadzi¢ do zmiany jej przedmiotu. Przeniesienie pozwolenia bedzie nastepowato
w drodze decyzji, wydawanej na wniosek podmiotu, na rzecz ktorego przenoszone jest pozwolenie. Stronami
w postepowaniu o przeniesienie pozwolenia bedg podmioty miedzy ktérymi ma by¢ dokonane przeniesienie.
Witasciwym do wydania decyzji o przeniesieniu pozwolenia bedzie organ, ktéry wydat pozwolenie. Nie prze-
widuje sie przeniesienia czesci pozwolenia. Konstrukcja przeniesienia pozwolenia bedzie miata odpowiednie
zastosowanie do cesji praw i obowigzkéw wynikajacych ze zgtoszenia, wobec ktérego wojewddzki konserwa-
tor zabytkow nie wnidst sprzeciwu.

i

2. Roboty budowlane w trakcie wpisu.

W art. 10a ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami wprowadzono zakaz wykonywania robét bu-
dowlanych w toku postepowania w przedmiocie wpisu do rejestru zabytkdw. Przepis ten wymaga modyfikacji,
ustanawia bowiem zbyt sztywny zakaz, wytaczajacy mozliwo$¢ realizacji robot w przypadku, gdy wyrazit na to
zgode organ ochrony konserwatorskiej albo wystepuje stan wyzszej koniecznosci. Potrzeba ta zostata zidenty-
fikowana m. in. w zesztokadencyjnym rzagdowym projekcie nowelizacji ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

Propozycja legislacyjna:

Wytaczenie spod zakazu robét budowlanych, co do ktérych wojewddzki konserwator zabytkéw wyrazit
pozytywne stanowisko uzgadniajac w trybie art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego decyzje o pozwoleniu na bu-
dowe albo wydajac pozwolenie na prowadzenie robdt budowlanych na obszarze wpisanego do rejestru his-
torycznego uktadu urbanistycznego, ruralistycznego albo historycznego zespotu budowlanego. Dodatkowo
wytaczenie ogdlnego zakazu podejmowania prac, robét lub innych dziatan na zasadzie pozwolenia wojew-
6dzkiego konserwatora zabytkéw. Pozwolenie na prowadzenie prac objetych zakazem bedzie mogto zostaé
udzielone, gdy ich nieprzeprowadzenie mogtoby spowodowaé bezposrednie zagrozenie zycia lub zdrowia
ludzkiego, powstanie niepowetowanej szkody w mieniu lub uszczerbek dla warto$ci zabytku lub powazne
zaktocenia w $wiadczeniu ustug publicznych, w szczegdlnosci z zakresu ochrony zdrowia, o$wiaty, transpor-
tu, zaopatrzenia w energie lub wode, gospodarki odpadami, obronnosci oraz ochrony bezpieczenstwa lub
porzadku publicznego.
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VIIl. Ustawa o drogach publicznych

Przepis regulujacy obowigzki inwestora inwestycji niedrogowej w zakresie budowy/przebudowy uktadu
drogowego w zakresie spowodowanym inwestycja jest jednym z najskuteczniej dziatajagcych mechanizméw
kompensowania kosztow zewnetrznych urbanizacji. Na bazie krétkiego przepisu art. 16 ust. 1 i 2 ustawy o dro-
gach publicznych powstata bogata praktyka samorzadowa, obejmujaca rdzne formy wspotpracy umownej
(Swiadczenia rzeczowe, Swiadczenia finansowe dewelopera) oraz préby ustabilizowania wysokosci Swiadczen
deweloperskich w ramach umowy drogowej w relacji do wielkosci inwestycji. Niestety doktryna i orzecznictwo
krytycznie odnosza sie do tych praktyk, co rodzi istotne ryzyko uniewazniania uméw drogowych i obnizenia
poziomu pewnosci obrotu prawnego (m. in. wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 24 lutego 2021 r.
11l CSKP 62/21).

Propozycja legislacyjna:

Dopuszczenie wprost w przepisie mozliwosci realizacji obowigzkéw drogowych w formie okre$lonej zasad-
ami i kryteriami partycypacji finansowej wobec zarzadcy drogi, w tym w formule partycypacji wielostronnej
w przypadku wielu inwestoréw. Zastrzezenie koniecznosci réwnego i proporcjonalnego traktowania inwest-
oréw w okreslaniu wymiaru obowigzkéw umownych w relacji do wielkos$ci inwestycji.

i

IX. Ustawa o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym

W ostatnich latach rozwinieto regulacje specustaw w zakresie dotyczacym budowy infrastruktury transportowej
w formie tuneli, co nie wymaga wywtaszczenia nieruchomosci i umozliwia inwestycyjne zagospodarowanie ni-
eruchomosci na ich powierzchni. Niestety, do takiej formy ograniczenia wtasnosci nieruchomosci nie dostoso-
wano przepisow, ktdre w sposdb nadmierny ograniczajg mozliwosci inwestora kubaturowego w toku procesu
inwestycyjnego infrastruktury. Dotyczy to w szczegélnosci tzw. Inwestycji Towarzyszacych Centralnego Portu
Komunikacyjnego, w ramach, ktérych realizowane sa np. tunele kolejowe (tunel KDP pod todzia, planowany
tunel na wyjsciu LK z Warszawy). Najdalej idacym ograniczeniem jest art. 120m ust. 12 pkt 3 ustawy o CPK, zgod-
nie z ktérym z dniem doreczenia zawiadomienia o wszczeciu postepowania dotyczacego wydania decyzji do-
tyczacej lokalizacji lub realizacji Inwestycji Towarzyszacej wydawanej w oparciu o decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach w odniesieniu do nieruchomosci objetych, w catosci lub w czesci, wnioskiem o wydanie takiej
decyzji, do dnia, w ktérym decyzja ta stata sie prawomocna, nie jest mozliwe dokonanie skutecznego zgtosze-
nia budowlanego, dokonanie podziatu nieruchomosci oraz wydzielenie samodzielnego lokalu mieszkalnego
w budynkach.

Propozycja legislacyjna:

Ograniczenie zakazéw inwestycyjnych, zwigzanych z realizacja infrastruktury transportowej do nierucho-
mosci, co do ktérych wymagane jest wywtaszczenie, nie za$ jedynie ustanowienie ograniczen zwigzanych
z realizacjg inwestycji w tunelu - jezeli nie wptywa to istotnie na mozliwos¢ realizacji inwestycji na pozi-
omie gruntu. W szczegdlnosci wytaczenie w petnym zakresie spod ograniczen nieruchomosci lokalowych,
zaréwno ich wydzielenie, jak i dokonywane w ich ramach robét budowlanych, pozostaja bez znaczenia dla
interesu publicznego. Z perspektywy procesu deweloperskiego, zablokowanie mozliwosci wydzielenia lokali
mieszkalnych na ostatnim etapie inwestycji stanowi krytyczne zagrozenie interesow dewelopera oraz przede
wszystkim jego klientéw.



X. Ocena oddziatywania na srodowisko

1. Problem decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach
uzyskiwanych na wczesnym etapie procesu budowlanego.

Obowigzujace regulacje ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko prze-
widuja obowiazek uzyskania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach (DUS) na bardzo wczesnym etapie
procesu inwestycyjnego, tj. przed ztozeniem wniosku o decyzje o warunkach zabudowy albo wniosku o uzyska-
nie uchwaty lokalizacyjnej w trybie specustawy mieszkaniowej. Jednoczesnie oczekiwany na tym etapie poziom
szczegbtowosci wniosku o DUS jest bardzo wysoki i obejmuje detale techniczne inwestycji.

Parametry projektowanej inwestycji ulegaja w toku postepowan licznym zmianom, bedagcym w szczegdlnosci
efektem konsultacji spotecznych oraz uzgodnien z organami gminy. Wymaga to powtarzania czasochtonnych
procedur zwigzanych z uzyskaniem nowej decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dla nowych szcze-
gétowych parametréw.

Propozycja legislacyjna:

Rozwigzaniem docelowym w tym zakresie jest przeniesienie obowigzku uzyskania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach na etap przed wystapieniem z wnioskiem o pozwolenie na budowe - analogicznie jak dla
procedury inwestowania w oparciu o plan miejscowy. Pozwoli to na uzyskanie DUS w odniesieniu do inwest-
ycji, dla ktérej znane s3 wstepne warunki lokalizacyjne, wynikajace z aktu planistycznego.

Rozwigzaniem doraznym jest okreslenie szybkiej Sciezki zmiany decyzji o Srodowiskowych uwarunkowa-
niach w zakresie zmian wynikajacych z procedowania aktu lokalizacyjnego, z okresleniem terminu na wy-
danie zmienionej decyzji w granicach 60 dni. Uzupetniajgco proponuje sie wprowadzenie szybkiej procedury
potwierdzenia zgodnosci zmodyfikowanego zamierzenia z warunkami uzyskanej decyzji sSrodowiskowej
(spetnienie warunku tozsamosci przedsiewziec).
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Polski Zwigzek Firm Deweloperskich to najwieksza i najbardziej wptywowa
organizacja branzy deweloperskiej, ktéra od 2002 roku reprezentuje interesy
firm deweloperskich w Polsce i Unii Europejskiej. Podejmujemy dziatania na
rzecz tworzenia dobrego prawa, polepszania warunkéw inwestowania na rynku
nieruchomosci, rozwoju zawodowego pracownikow firm cztonkowskich oraz
poprawy wizerunku branzy. PZFD zrzesza ponad 300 firm: deweloperéw budu-
jacych mieszkania, biura, hotele, powierzchnie ustugowo-handlowe, magazyny
czy PRS-y a takze parkingi kubaturowe.
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