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Jednym z najwazniejszych wydarzen ostatnich lat na rynku nieruchomosci
jest reforma systemu planowania przestrzennego. Przynoszac istotng zmiane
srodowiska regulacyjnego, reforma bedzie oddziatywa¢ nie tylko na jednostki
samorzadu terytorialnego i lokalne spotecznosci, ale takze inwestoréow —
indywidualnych i profesjonalnych. Nieprzypadkowo zatem zainteresowanie
reforma wykracza poza samg branze budowlang, znajdujgc nawet miejsce
w przekazie medialnym; tym bardziej dla problematyki tej nie mogto
zabrakng¢ miejsca w naszym newsletterze.



Prezentowane wydanie newslettera ,Proces Inwestycyjny” zdecydowaliSmy sie w catosci
poswieci¢ zagadnieniom planowania przestrzennego. Podpisana wtasnie przez Prezydenta RP
ustawa o zmiany ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym — oprocz przesuniecia terminu,
w ktérym wygasng studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (dalej —
SUIKZP) — wprowadza przepisy modyfikujgce w pewnym stopniu niektére rozwigzania
szczegotowe reformy planistycznej. Zmiany te dotyczg tak kluczowych aspektéw procesu
inwestycyjnego, jak np. samej mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Przepisy
ustawy wchodzg w zycie — z pewnymi wyjgtkami — 1 lipca 2026 r.

Ufajgc, ze prezentowane zagadnienia Panstwa zainteresujg, zachecamy do lektury.

SUIKZP wygasng jednak dopiero w sierpniu

Plany ogdlne, ktérych celem byta racjonalizacja polityki urbanistycznej, staty sie juz poniekgd
symbolem reformy polskiego systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego. Ich
przyjecie — wobec ograniczen, przed jakimi stanety gminy, i koniecznoscig pogodzenia stanowisk
interesariuszy — okazato sie jednak dla jednostek samorzgdu terytorialnego wyzwaniem.
Przygotowanie planu ogdlnego stato sie istotne o tyle, Ze ma on zastgpi¢ dotychczasowe SUIKZP.
Z tego wzgledu ustawodawca zdecydowat o przesunieciu terminu, w ktorym wygasng
obowigzujgce jeszcze SUIKZP, do 31 sierpnia. Gminy zyskajg zatem jeszcze dwa miesigce na
przygotowanie i uchwalenie planéw ogolnych (obecnie plany ogdlne przyjeta mniejszos¢ gmin).
Jako formalne uzasadnienie przesuniecia terminu ustawodawca wskazat zmiane w zakresie
rozliczenia Krajowego Planu Odbudowy i Zwiekszania Odpornosci (KPO) oraz prace nad
cyfryzacjag procesu planowania przestrzennego.

Cho¢ plan ogélny jest dokumentem o charakterze generalnym — z punktu widzenia inwestora
zainteresowanego pracami budowalnymi na konkretnej dziatce wptywa on na wybor lokalizacji
zamierzonej inwestycji. W nowym stanie prawnym plany miejscowe i decyzje o warunkach
zabudowy muszg by¢ zgodne z planem ogdlnym — brak planu ogdlnego moze zatem grozic¢
paralizem inwestycyjnym w gminie.

,Wuzetka” tylko dla inwestora z prawem do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane

Wsréd zmian, jakie bedg miaty najwieksze znaczenie praktyczne dla inwestoréw, nalezy
wymieni¢ ograniczenia w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, popularnie zwanej wuzetka.
Nowelizacja ma zapewniC spojnos¢ przepisdw o zagospodarowaniu i planowaniu przestrzennym
z przepisami ustawy Prawo budowlane. Podobnie jak pozwolenia na budowe, decyzja
o warunkach zabudowy w nowym stanie prawnym bedzie wydawana tylko na rzecz tych
podmiotéw, ktére majg prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jak
czytamy w uzasadnieniu, o decyzje takg wystepowano ,nie tylko w celu realizacji w jej
nastepstwie inwestycji budowlanej, a jedynie w celu podwyzszenia wartosci nieruchomosci lub
sprawdzenia potencjalnych mozliwosci inwestycyjnych”, co miato byé ,zrodtem konfliktow
spotecznych”.



Przypomnijmy, ze reforma planistyczna zmienita zasady przyznawania decyzji o warunkach
zabudowy — bedg one teraz wydawane na 5 lat, zgodnie z planem ogdinym, i — co do zasady —
tylko w obszarze uzupetnienia zabudowy. W tym kontekscie majgca wejs¢ w zycie zmiana
ograniczy krgg uprawnionych do wystgpienia o wuzetke do wiascicieli, uzytkownikow
wieczystych, podmiotéw, ktdérym przystuguje ograniczone prawo rzeczowe, oraz niektérych
najemcow (dzierzawcow). Sytuacja taka zmienia nawet sam charakter wuzetki — staje sie ona
bowiem swego rodzaju wstepnym pozwoleniem na budowe (w przypadku braku planu
miejscowego), i to dostepnym jedynie dla podmiotow planujgcych inwestycje na wasko
okreslonych obszarach.

Przepisy ograniczajgce mozliwos¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy do podmiotow
wejdg w zycie 1 stycznia 2027 r.

Zabudowa srodmiejska po zmianach: takze w planie
miejscowym i WZ

Kolejng zmiang, jakg przynosi nowelizacja, jest doprecyzowanie zagadnien zwigzanych
Z wyznaczaniem obszarow zabudowy S$rodmiejskiej. Fakt, Zze nieruchomosc¢ znajduje sie
w obszarze takiej zabudowy, ma istotne znaczenie praktyczne dla procesu inwestycyjnego
(zwtaszcza w zakresie usytuowania budynku wzgledem granicy dziatki czy obowigzku
zachowania okres$lonej powierzchni biologicznie czynnej). Przypomnijmy, ze wcigz obowigzujgce
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r. poz. 1225



ze zm.) definiuje ,obszar zabudowy $rodmiejskiej” w sposob dosé formalny, gtdwnie przez
odniesienie do dokumentéw planistycznych (§ 3 pkt 1: zgrupowanie intensywnej zabudowy na
obszarze srédmiescia, okres$lonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
aw przypadku braku planu miejscowego w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy).

Jak zauwazyli autorzy uzasadnienia, wskutek nowelizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym powstata luka prawna: poniewaz plan ogdélny nie stanowi
podstawy prawnej dla wydawania decyzji w postepowaniu budowalnym, jego postanowienia
muszg byC¢ przeniesione do planu miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Jednoczesnie projekt przewiduje, ze obszary zabudowy
srodmiejskiej, ustalone w obowigzujgcych planach miejscowych, pozostajg nimi takze w nowym
stanie prawnym.

Wobec faktu, ze obszar zabudowy srédmiejskiej jest okreslany przez gmine — i to dos¢ dowolnie
— inwestor powinien zwréci¢ uwage na postanowienia planu ogélnego. Choc¢ ,$rodmiescie” moze
wystgpi¢ w kazdym osrodku miejskim, jego specyfika bedzie inna w miasteczku powiatowym,
inna w miejscowosci wakacyjnej, a jeszcze inna — w Warszawie. Z tego tez wzgledu przy
opracowaniu koncepcji inwestycji nalezy zwroci¢ uwage na plan ogolny dla konkretnego obszaru.

Zmiana definicji inwestycji uzupeiniajgcej — wieksze
mozliwosci w ramach zintegrowanych planéw
inwestycyjnych

Zintegrowane plany inwestycyjne zdazyly juz sta¢ sie czescig polskiego systemu planowania
przestrzennego, stanowigc wsparcie dla rozwoju infrastruktury w gminach. Nowelizacja przynosi
zmiany i w tym zakresie. Zgodnie z nowym brzmieniem ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ilekro¢ w ustawie tej mowa o inwestycji uzupetlniajgcej — nalezy przez to
rozumiec inwestycje:

a) stuzgcg wykonywaniu zadan wiasnych gminy, w szczegolnosci w zakresie budowy, zmiany
sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz.U. z 2024 r. poz. 1151
i 1824 oraz z 2025 r. poz. 1019, 1542 i 1792), drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw
infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej,
obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot, placowek wsparcia dziennego,
placowek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ z zakresu
pomocy spotecznej, obiektdw stuzgcych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu
i rekreacji, obszardéw zieleni publicznej, lokali mieszkalnych lub budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych,

b) w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg — o ile stuzg obstudze inwestyciji
gtébwne.

W stosunku do definicji ,inwestycji uzupetniajacej’, jakg znajdziemy w ustawie sprzed
nowelizacji, przestanka ,o ile stuzg inwestycji gtdbwnej” bedzie odnosic¢ sie tylko do obiektow
budowalnych przeznaczonych na dziatalnosci handlowg i ustugowg. Pozostate prace budowlane
bedg mogty zosta¢ objete zintegrowanym planem inwestycyjnym, nawet jesli nie da sie wykazac



ich celu stuzebnego wzgledem inwestycji gtdwnej. Jak czytamy w uzasadnieniu projektu ustawy,
,zmiana definicji inwestycji uzupetniajgcej umozliwi realizacje przez inwestora na rzecz gminy
inwestycji stuzgcych wykonywaniu zadan wiasnych gminy, rowniez w przypadku gdy nie stuzg
bezposrednio obstudze inwestycji gtéwnej”.

Planowanie przestrzenne: wsparcie GWW

Analiza przepiséw ostatniej nowelizacji pokazuje wyraznie, jak bardzo przeprowadzana reforma
zwiekszyta role planowania przestrzennego w procesie inwestycyjnym. Nowe realia, przesuwajgc
akcent z procesu scisle budowlanego na planistyczny, wymagajg od inwestora catosciowego
podejscia do zamierzonego przedsiewziecia.

Dziatajgcy w GWW zespdt specjalistow prawa nieruchomosci $wiadczy na rzecz klientéw ustugi
w sprawach dotyczgcych prywatnoprawnych i publicznoprawnych (prawo budowlane, planowanie
przestrzenne) aspektow procesu inwestycyjnego. O skutecznosci naszego wsparcia w zakresie
planowania przestrzennego $wiadczy sukces, jaki prawnicy GWW odniesli w postepowaniu
przed Naczelnym Sadem Administracyjnym: https:/gww.pl/prawomocne-stwierdzenie-
niewaznosci-mpzp-sukces-naszego-zespolu-przed-nsa/.

Wiecej na temat zakresu specjalizacji naszego zespotu przeczytajg Panstwo na stronie
internetowej GWW: https://gww.pl/obszary/nieruchomosci/.
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Zastrzezenie:

Newsletter o prawie nieruchomosci i zawarte w nim publikacje nie stanowig doradztwa prawnego ani nie sg narzedziem stuzgcym
do oceny irozstrzygania pod wzgledem prawnym konkretnych przypadkéw. Kazdy przypadek wymaga przeprowadzenia
indywidualnej analizy stanu faktycznego oraz indywidualnej oceny stanu prawnego.
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