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Zmiana Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest czescig Krajowego Planu Odbudowy. Noweliza-

cja ma przyczynic sie do usprawnienia wspotpracy jednostek samorzadu terytorialnego z inwestorami. Zaktada ona
uproszczenie procedur planistycznych, uscislenie zasad dotyczgcych wydawania decyzji o warunkach zabudowy czy
zastgpienie studium uwarunkowan planem ogdlnym. Projekt reformy planowania przestrzennego zostat zaprezento-
wany na poczatku biezgcego roku. Obecnie trwajg konsultacje nowelizacji ustawy. Prawdopodobnie zostanie ona
uchwalona i wejdzie w zycie na poczatku 2023 roku. Ponizej przedstawione sg niektdre z istotnych zmian i zatozen,
ktére bedg obowigzywad, jesli ustawa wejdzie w zycie.

Jak zaktada Krajowy Plan Odbudowy, celem nowelizacji jest m. in. przyjecie przez gminy plandw ogdlnych do potowy
roku 2026. Nowe narzedzie planistyczne — plan ogdlny gminy miatoby zastgpié¢ dotychczasowe studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Co istotne, plan ogdlny uchwalony bedzie w stopniu aktu
prawa miejscowego. Ma on by¢ prostym i zwieztym zbiorem zasad moéwigcych o zagospodarowaniu przestrzeni gmi-
ny. Jego nieskomplikowana forma ma utatwi¢ odczytywanie tresci plandw przyjetych w poszczegdlnych gminach oraz
ich standaryzacje. Wprowadzony zostanie takze nowy akt planowania przestrzennego — zintegrowany plan inwesty-
cyjny (ZPl1), bedacy rodzajem planu miejscowego. ZPI ma by¢ uchwalony przez rade gminy w przypadku wiekszych
inwestycji, nie tylko mieszkalnych, dajac mozliwos¢ lokalizacji projektu z uwzglednieniem zasad fadu przestrzennego.
Pomiedzy gming a inwestorem zostanie zawarta umowa urbanistyczna, ktéra umozliwi jasne okreslenie wzajemnych
zobowigzan oraz szczegdtowych zasad realizacji konkretnej inwestycji.

W projekcie ustawy przewidziano mozliwos¢ ustalenia w planie ogélnym tzw. standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej — szkdt podstawowych oraz terendw zieleni publicznej. Okreslone zostaty odlegtosci, jakie powinny dzieli¢
dziatke ewidencyjng od niektérych elementdw infrastruktury spotecznej. Co za tym idzie, w przypadku ustalenia stan-
dardow dostepnosci w gminie, wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla budynkéw bedzie mozliwe, jesli kazda
z dziatek ewidencyjnych bedaca przedmiotem inwestycji spetni standardy dostepnosci infrastruktury poprzez dostep
do obiektéw oraz w dniu wydania decyzji bedg istniaty drogi dojscia wzdtuz drég publicznych.

Zmiany w ustawie nie oming kwestii wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Nowelizacja zaktada powigzanie de-
cyzji z planem ogdlnym gminy, w szczegdlnosci w zakresie funkcji i wskaznikdéw urbanistycznych. Decyzje o warun-
kach zabudowy bedg wydawane tylko na obszarach, na ktdrych dopuszczone to bedzie w planie ogdlnym gminy. Za-
tozenia te majg przyczynic¢ sie do zahamowania i monitorowania niekontrolowanego dotad rozprzestrzeniania sie
zabudowy. Ustawa nowelizujgca zaktada takze wprowadzenie terminu obowigzywania decyzji o warunkach zabudo-
wy — aktualnie wydawana jest ona bezterminowo. Po uchwaleniu zmian, warunki zabudowy wygasng po 5 latach
od dnia, w ktérym decyzja stata sie prawomocna. Po uptywie tego okresu nie bedzie mozna ubiegac¢ sie o pozwolenia
na budowe na podstawie tej decyzji. Co istotne, nowelizacja ma tez obowigzywac decyzje wydane przed jej uchwale-
niem.

W projekcie ustawy wymienione zostaty dodatkowe parametry i wskazniki dotychczas nieuwzgledniane przy wyda-
waniu rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania te-
renu, w przypadku braku planu miejscowego. Parametrami, ktére dotychczas nie byty wyszczegdlnione, sg: maksy-
malna oraz minimalna intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
(powierzchni gruntu, ktéra nie jest zabudowana, ale jest pokryta roslinami i umozliwia naturalng retencje wody)
w stosunku do powierzchni terenu oraz minimalna liczba miejsc do parkowania.

Projekt ustawy przewiduje takze zmiane systemu naktadania optaty planistycznej. Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi
przepisami, optata planistyczna zostaje natozona z dwdch powodow: wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego oraz zbyciem nieruchomosci w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie planu, przy
czym warunki te muszg zostac spetnione jednoczesnie. Ustawa okresla, ze wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz
30% wzrostu wartosci nieruchomosci i jest pobierana jednorazowo. W rzeczywistosci, praktykowanym zwyczajem
jest to, ze wtasciciele nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta wskutek uchwalenia planu, czekajg z jej sprzedaza 5 lat,
a po tym okresie sprzedajg jg bez koniecznosci zaptaty renty planistycznej. Projektowany ustep dotyczacy optaty
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w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci brzmi nastepujaco: ,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejsco-

wego albo jego zmiang wartosc nieruchomosci wzrosta, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera od wtasciciela
albo uzytkownika wieczystego tej nieruchomosci optate w wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowig-
cq dochdd wtasny gminy”. Z czego wynika, ze podstawg do natozenia optaty planistycznej bedzie fakt wzrostu warto-
Sci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu, niezaleznie od tego, czy nieruchomos¢ zostanie sprzedana, a wysokosé
optaty bedzie wynosita 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Analogicznie, optata bedzie naliczana, jesli wartos¢ nie-
ruchomosci wzrosnie na skutek wydania decyzji o warunkach zabudowy. Zmiana ta pozwoli wyeliminowaé zwyczaj
odwlekania sprzedazy nieruchomosci przez 5 lat od momentu uchwalenia planu.

Jedng z nowelizacji, ktéra ma wejs¢ w zycie dopiero w 2026 roku, jest wprowadzenie Rejestru Urbanistycznego sta-
nowigcego system teleinformatyczny. Rejestr bedzie stanowit zrédto danych z zakresu planowania i zagospodarowa-
nia przestrzennego, bedzie zawierat m.in. dokumenty powstajgce podczas sporzadzania aktdow planistycznych czy
decyzje administracyjne zwigzane z planowaniem przestrzennym. Ma by¢ to bezptatny, zintegrowany, dostepny dla
wszystkich zainteresowanych system informaciji.

Projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje na istotne zmiany maja-
ce wptyw na ksztattowanie przestrzeni. Wymienione powyzej zagadnienia to tylko cze$¢ planowanych zmian w prze-
pisach. Nowelizacja ma dos¢ szeroki zakres, a jej celem jest m.in. wyeliminowanie problemu przypadkowego i nie-
kontrolowanego zagospodarowania terendw nieobjetych planami miejscowymi. Jedng z wazniejszych zmian jest
wprowadzenie planu ogdélnego, okreslajgcego polityke przestrzenng gminy, zastepujgcego dotychczasowe studium.
Istotng zmiang skutkujacg zwiekszeniem wptywow do budzetdéw gmin jest rewolucja w sposobie naktadania optaty
planistycznej. Obecnie projekt jest na etapie opiniowania, ale z duzym prawdopodobienstwem zostanie niedtugo
uchwalony. Warto $ledzi¢ kolejne etapy prac nad tg nowelizacja.
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Centrum AMRON to profesjonalny o$rodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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