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Od poczatku 2026 roku polski system planowania przestrzennego przejdzie transformacje. Dotychczas stosowane studia uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (SUiKZP), ktére miaty charakter nieformalny, zostang zastgpione nowym
aktem prawa miejscowego. Wspomniana reforma ma uporzgdkowac polityke przestrzenng na poziomie lokalnym, ograniczy¢
chaotyczng zabudowe oraz wyeliminowac praktyki spekulacyjne, zwigzane z uzyskiwaniem decyzji o warunkach zabudowy (WZ).
W efekcie inwestorzy oraz witasciciele dziatek stang przed zupetnie nowym systemem, w ktérym decyzje bedg wydawane tylko na

obszarach wskazanych przez gmine jako budowlane, a ich wazno$é zostanie ograniczona do pieciu lat.

Plan ogdlny bedzie jedynym podstawowym dokumentem planistycznym kazdej gminy. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
musi zosta¢ uchwalony najpdzniej do 30 czerwca 2026 r. (termin zostat wydtuzony, by zapewnic¢ okres przejSciowy i unikngé
ogromnego chaosu prawnego). Plan ogdlny formalizuje podziat terytorium gminy na strefy funkcjonalne: mieszkaniowe
(jednorodzinne i wielorodzinne), ustugowe, rolne, zielone oraz rekreacyjne. Co najwazniejsze, okresla obszary uzupetnienia zabu-
dowy (OUZ) — jedyne obszary, na ktérych bedzie mozna wydawaé decyzje WZ. Poniewaz gminny plan ogdlny ma charakter aktu
prawa miejscowego, jego zapisy sg wigzgce bez koniecznosci tworzenia lokalnych planéw miejscowych. To sprawia, ze gmina
zyskuje szerokie mozliwosci ksztattowania polityki przestrzennej i decydowania, gdzie mozna budowaé, a gdzie nie.

0Od 1 stycznia 2026 r. wszystkie nowe decyzje okreslajgce warunki zabudowy beda wydawane wytgcznie na obszarach uzupetnie-
nia zabudowy wskazanych w planie ogdlnym, a ich waznos¢ zostanie ograniczona do pieciu lat od daty prawomocnosci. To ko-
niec wydawania decyzji WZ, ktére byty wazne na czas nieokreslony i dawaty inwestorom pewnos¢, ze na wskazanym terenie da-
na inwestycja jest mozliwa, nawet jesli projekt nie jest realizowany od razu. W praktyce, inwestorzy, ktérzy zdaza ztozy¢ wniosek
jeszcze przed koricem 2025 r., mogg uzyska¢ decyzje bezterminowga, natomiast wszystkie decyzje wydane po wejsciu nowych
przepiséw bedg miaty piecioletni termin waznosci. Nowe WZ bedzie mozna uzyskad tylko wtedy, gdy dziatka znajduje sie w OUZ,
a projektowana inwestycja jest zgodna z przeznaczeniem okreslonym przez gminny plan ogdlny. Gminy zyskajg narzedzia do
okreslenia parametrow zabudowy, takich jak minimalna powierzchnia dziatki, liczba kondygnacji, intensywnos$¢ zabudowy.

Sposdb okreslania obszardw uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostat szczegdtowo opisany w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetniania zabudowy w planie ogdlnym gminy.
Zgodnie z rozporzadzeniem, OUZ moze obejmowac zgrupowanie co najmniej pieciu budynkdéw (budynki przemystowe o symbolu
KST 101, budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103, budynki biurowe o symbolu 105, budynki szpitali i inne budynki opieki
zdrowotnej o symbolu 106, budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107, pozostate budynki niemiesz-
kalne o symbolu 109, budynki mieszkalne o symbolu 110), z ktérych kazdy nie moze by¢ oddalony od sgsiedniego o wiecej niz
100 metréw. Granica obszaru wyznaczana jest najpierw przez krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu budynkdw.
Do wyznaczonych obszaréw dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?, ktére byly ograniczone
wczesniej wyznaczong krzywa. Ostatnim krokiem jest wyznaczenie wewngtrz tych obszaréw krzywej poprowadzonej w odlegtosci
40 m od granicy. Tak powstaty fragment odejmuje sie od obszaréw wyznaczonych w poprzednim kroku i w ten sposéb otrzymu-
jemy obszar OUZ. Procedura opisana w ten sposdb oznacza, ze nie kazde zwarte skupisko budynkéw zostanie automatycznie
uznane za OUZ — gminy same bedy decydowa¢, gdzie je wprowadzi¢. Brak wyznaczenia OUZ przez gmine moze oznaczac,
ze konkretna dziatka stanie sie terenem, na ktérych wtasciciel nie bedzie moégt wybudowac budynkdéw, nawet jesli formalnie znaj-
duje sie na terenie gminy bez miejscowego planu.

Reforma przygotowuje grunt pod bardziej przejrzyste, ale tez bardziej restrykcyjne zasady. Dla dziatek dotychczas objetych stan-
dardowg WZ (obszary bez uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) zmiana moze oznacza¢, ze od
potowy 2026 r. nie bedzie mozna uzyska¢ nowych decyzji WZ, jesli gmina nie wskaze OUZ. W regionach, gdzie pokrycie planami
jest niewielkie, wiele dziatek moze straci¢ potencjat inwestycyjny. Dodatkowo ograniczenie waznosci decyzji do pieciu lat sprawi,
ze inwestycje wieloetapowe beda wymagac bardziej precyzyjnego harmonogramu. Po wygasnieciu WZ konieczne bedzie wysta-
pienie o nowe — nawet jesli projekt nie ulegt zmianie.

Najlepszym sposobem zabezpieczenia inwestycji jest dziatanie juz w 2025 r. poprzez jak najszybsze ztozenie wniosku o decyzje
o warunkach zabudowy, by wniosek mégt zostaé rozpatrzony zgodnie z dotychczasowymi przepisami i uzyska¢ bezterminowa
waznos¢. Rownie wazne jest $ledzenie postepdw prac nad planem ogdlnym — warto uczestniczy¢ w konsultacjach spotecznych
i zgtaszac zainteresowanie, by upewnic sie, ze Twoja dziatka zostanie objeta QUZ.
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Czy plan ogodlny zastapi MPZP?

Plan ogdlny nie zastapi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP), ale bedzie jego uzupetnieniem. Plan ogdl-
ny to nowy dokument planistyczny o charakterze strategicznym, ktory okresli ogdlne kierunki rozwoju przestrzennego gminy.
MPZP pozostanie narzedziem stuzgcym do szczegdtowego ustalania, co mozna budowac na danym terenie. Gtéwne rdznice mie-
dzy Planem ogdlnym a MPZP polegajg na tym, ze gminny plan ogdlny jest dokumentem obowigzkowym dla kazdej gminy, ktory
okresla strefy planistyczne oraz ramy zagospodarowania, podczas gdy MPZP jest aktem prawa miejscowego, zawierajgcym szcze-
gbétowe przepisy dotyczgce konkretnego terenu. MPZP bedzie musiat by¢ zgodny z zapisami znajdujgcymi sie w Planie ogdlnym.

Podsumowanie

Reforma planistyczna sprawi, ze od 1 stycznia 2026 nowe decyzje WZ bedg mozliwe tylko w OUZ i beda ograniczone czasowo do
5 lat. Od 1 lipca 2026 gminy muszg mie¢ uchwalone plany ogdlne, bez ktérych wydawanie WZ staje sie niemozliwe na obszarach
nieobjetych OUZ. Reforma stawia gminy w roli decydentdw, ale tez wymaga od inwestoréw wiekszej aktywnosci i planowania
strategicznego. Ci, ktérzy skorzystajg z okresu przejsciowego i ztozg wnioski na starych zasadach, zyskajg przewage — zwitaszcza
w przypadku duzych, dtugoterminowych inwestycji.
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N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, sSwiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, 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 zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ 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 powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

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