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ISTOTNE ZMIANY
W PRAWIE OCHRONY
SRODOWISKA
ODDZIALUJACE NA PROCES
INWESTYCYJNY

Dnia 13 maja 2021r. weszty w zycie przepisy zwiekszajace role organizacji
ekologicznych w procesie inwestycyjnym. Przedmiotowe regulacje
nakazuja réwniez obowigzkowe publikacje tresci decyzji wydawanych
W procesie inwestycyjnym na stronie internetowej Biuletynu Informacji

Publicznej.

Nowe regulacje sa efektemm uwag Komisji Europejskiej, co do
nieprawidtowego wdrozenia przez Polske Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia 13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny
skutkéw wywieranych przez niektére przedsiewziecia publiczne i prywatne
na srodowisko. Celem Dyrektywy jest zagwarantowanie petnego dostepu
do wymiaru sprawiedliwosci w sprawach przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko. Nowelizacja jest odzwierciedleniem

ustawodawstwa na poziomie unijnym.

Zmiana wynika z nowelizacji tzw. ustawy $srodowiskowej (tj. ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko oraz niektdrych innych ustaw). Nowelizacja
wprowadza wazne zmiany, m.in. w procedurze wydawania decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach (DSU), ktére sg wymagane przy
realizacji inwestycji mogacych znaczaco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko oraz w zakresie uprawnien organizacji

ekologicznych w toku postepowan inwestycyjnych.

Jedna z najistotniejszych zmian jest mozliwo$é wstrzymania
natychmiastowego wykonania decyzji o $rodowiskowych

uwarunkowaniach na réznych etapach procedury jej uzyskiwania.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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Obecnie kazda strona postepowania (ktérg moze by¢ np. wiasciciel

sgsiedniej nieruchomosci) moze ztozy¢ wniosek o wstrzymanie
natychmiastowe] wykonalnosci decyzji, do organu administracyjnego
drugiej instancji, rozpatrujagcego odwotanie od decyzji srodowiskowe].
Whniosek oczywiscie musi zosta¢ odpowiednio uzasadniony. Dodatkowo,
wstrzymanie natychmiastowego wykonania bedzie mogto nastapic
rowniez w toku dalszego postepowania tj. postepowania sadowego,
podczas rozpatrywania skargi ztozonej do wojewddzkiego sadu
administracyjnego na decyzje srodowiskowa, na uzasadniony whiosek

whnoszgcego taka skarge.

Skutkiem wstrzymania natychmiastowego wykonania bedzie
zawieszenie postepowania w sprawie wydania decyzji inwestycyjnych,
ktére byly wydane w oparciu o DSU, czyli na przyktad pozwolenia
wodnoprawnego czy pozwolenia na budowe. Prowadzenie postepowania
o wydanie pozwolenia na budowe, na podstawie decyzji srodowiskowej,
ktdra zostata w miedzyczasie zaskarzona nie bedzie wiec juz dalej mozliwe,

tak jak byto to zapewnione pod rzgdami poprzednich przepisow.

Na mocy nowelizacji dodatkowe uprawnienia w postaci mozliwosci
zaskarzania decyzji wydawanych na podstawie DSU, uzyskaty réowniez
organizacje ekologiczne. Organizacje takie, powotujac sie na swoje
statutowe cele w zakresie ochrony srodowiska lub ochrony przyrody, beda
mogty wnosi¢ odwotania oraz skargi do wojewddzkich sadéw
administracyjnych w zakresie w jakim dana decyzja nie uwzglednia
postanowien decyzji sSrodowiskowej, na podstawie, ktérej zostata wydana.
Oznacza to mozliwos¢ uchylenia danej decyzji przez sad administracyjny, w
przypadku wykazania jej niezgodnosci z decyzjg Srodowiskowa.
Wprowadzono réwniez obowigzek publikacji decyzji wydawanych na
podstawie DSU przez organ, ktéry wydat odpowiedniag decyzje, w Biuletynie
Informacji Publicznej. Uprzednio obowigzek ten sprowadzat sie wiasciwie
jedynie do zamieszczenia informacji o wydanej decyzji. Obecnie przez 14 dni
na stronie BIP bedziemy mogli zapozna¢ sie z trescig decyzji mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko (np. pozwolen na budowe).
Omawiane wyzej zmiany, moga wigzaé¢ sie z ryzykiem wydtuzenia
proceséw budowlanych inwestycji wymagajacych uzyskania decyzji
srodowiskowej dla danej inwestycji w przypadku ztozenia wniosku o

wstrzymanie wykonalnosci takiej decyzji.
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PODATEK OD SPRZEDAZY
DETALICZNEJ W 2021 ROKU

Od 1 stycznia 2021 roku obowigzuje w Polsce podatek od sprzedazy
detalicznej, zwany potocznie réwniez podatkiem handlowym. Podatek
ten, chociaz wprowadzony jeszcze na mocy ustawy z dnia 6 lipca 2016 r.
o podatku od sprzedazy detalicznej, czekal na ostateczne
wprowadzenie, z powodu sporu Polski z Komisja Europejska,
dotyczacego prawidlowosci zasad jego pobierania. Spér ten ostatecznie
zakonczyt sie korzystnym dla Polski wyrokiem TSUE z dnia 16 marca
2021r.

Podatek obcigza sprzedawcdw detalicznych, tj. osobe fizyczna, osobe
prawng, spotke cywilng oraz jednostke organizacyjng niemajaca
osobowosci prawnej dokonujgce sprzedazy detaliczne]. Przedmiotem
opodatkowania jest przychdd ze sprzedazy detalicznej, zdefiniowany przez
wyzej wymieniong ustawe jako dokonywanie na  terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, w ramach dziatalnosci gospodarczej zbywecy,
odptatnego zbywania towardw konsumentom na podstawie umowy
zawarte] w lokalu przedsiebiorstwa lub poza lokalem przedsiebiorstwa.
Podatek jest nalezny takze, gdy zbywaniu towaru towarzyszy $wiadczenie

ustugi odrebnie niezaewidencjonowanej.

Obowigzek podatkowy powstaje z chwilg osiggniecia w danym miesigcu
przez sprzedawce detalicznego przychodu przekraczajacego 17 min zt i
przychodu powyzej tej kwoty osiggnietego od tej chwili do korca miesigca,

stanowiacy podstawe opodatkowania.

Ustawa wprowadza dwie stawki podatku od sprzedazy detalicznej, ktére

wynosza odpowiednio:

e 0,8% podstawy opodatkowania - w czesci, w jakiej podstawa
opodatkowania nie przekroczy kwoty 170 milionéw zf;

e 1,4% nadwyzki podstawy opodatkowania ponad kwote 170 milionéw
zt — w czesci, w jakie] podstawa opodatkowania przekracza kwote
170 miliondw zt.
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Podatnicy sa obowiagzani, bez wezwania wiasciwego organu podatkowego:

1) sktada¢ wiasciwemu dla podatnika naczelnikowi urzedu
skarbowego deklaracje podatkowe o wysokosci podatku,
sporzadzone wedtug ustalonego wzoru,

2) obliczac i wptacac podatek na rachunek urzedu skarbowego, przy
pomocy ktérego wiasciwy dla podatnika naczelnik urzedu
skarbowego wykonuje swoje zadania

- za miesieczne okresy rozliczeniowe, w terminie do 25. dnia miesiaca
nastepujacego po miesiagcu, ktérego podatek dotyczy.

Pierwsza ptatnos¢ podatku w roku biezgcym nastapita wiec juz do

25 lutego 2021 r.

NIEODWRACALNE SKUTKI
PRAWNE POZWOLEN NA
BUDOWE

Obowiazujacy od dnia 19 wrzesnia 2020 r. zakaz stwierdzania
niewaznosci pozwolen na budowe po 5 latach od ich wydania, zostat
bardzo pozytywnie przyjety przez branze i byt przedmiotem wielu
opracowan. Entuzjazm deweloperéw studzili prawnicy, ktérzy
wskazywali, ze przepisy przejSciowe nowelizacji nie pozwalaja na
jednoznaczne stwierdzenie czy zakaz dotyczy réwniez pozwolen

budowlanych wydanych przed 19 wrzeénia 2020 r.

Od czasu wejscia w zycie nowelizacji, opublikowano Kkilka wyrokdw
sgdowych, ktére nakreslaja kierunek interpretacji przepisow przejsciowych.
Sady podzielaja watpliwosci prawnikdw, ale w analizowanych sprawach
uznaty, ze nowelizacja Prawa budowlanego jest zbiezna ze stanowiskiem
Trybunatu Konstytucyjnego sformutowanym w wyroku P 46/13 z 12 maja
2015 r. Wskazano w nim, ze znaczny uptyw czasu od wydania decyzji
wydanej z razacym naruszeniem prawa, powinien wytgczac¢ dopuszczalnosc

stwierdzenia jej niewaznosci.
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Pomimo wyraznego stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego, ustawodawca

nie zareagowat na wyrok i nie wprowadzit uniwersalnego rozwigzania
prawnego, ktére uniemozliwiatoby uniewaznienie decyzji
administracyjnych pomimo znacznego uptywu czasu. W wyroku z dnia
20 lutego 2019 r. Naczelny Sad Administracyjny (Il OSK 694/17) wskazat, ze
wobec braku reakcji ustawodawcy na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, to
na ,sadach spoczywa powinnos¢” podejmowania rozstrzygniec w sprawach
indywidualnych, ktdére beda umozliwiaty osiggniecie zgodnosci z zasadami
konstytucyjnymi. W zwigzku z powyzszym, sady znacznie odwazniej zaczety
kwestionowac¢ mozliwos¢ wzruszania m.in. pozwolen na budowe, jezeli od
ich wydania uptynat znaczny czas. Chociaz maja watpliwosci czy przepisy
przejsciowe nowelizacji pozwalajg stosowa¢ nowy art. 37b Prawa
budowlanego do pozwolen budowlanych wydanych przed 19 wrzesnia
2020 r., to powotuja sie na wyrok TK z 2015 r. i wskazuja, ze nowy przepis

Prawa budowlanego jest wyrazem realizacji tego wyroku.

Wsréd spraw, ktére wpasowuja sie w powyzszy nurt nalezy wskazac sprawe
zakonczona wyrokiem  Wojewoddzkiego Sadu  Administracyjnego
w Warszawie z dnia 11 lutego 2021 r. (VII Sa/Wa 1792/20). Dotyczyta ona
pozwolenia na budowe z 1990 r. moca ktérej zatwierdzono budowe
pawilonu handlowego. Watpliwosci dotyczyty braku prawa inwestora do
dysponowania gruntem na cele budowlane. Pozwolenie wydano na rzecz
podmiotu, ktéry byt jedynie wspdtwiascicielem nieruchomosci i nie
udowodnit, ze legitymowat sie zgoda na dysponowanie gruntem na cele
budowlane od pozostatych wspodtwiascicieli dziatki. Sad nie dopuscit do
stwierdzenia niewaznosci przedmiotowej decyzji i wskazat w wyroku, ze
Juptyw czasu od wydania kwestionowanej co do waznosci decyzji do
wszczecia postepowania o stwierdzenie jej niewaznosci, a wiec czas jej
niespornego prawnie istnienia w obrocie prawnym (ponad 29 lat) ma
znaczenie dla oceny skutkéw dla oceny skutkéw spoteczno -
gospodarczych, wywotanych ta decyzjg". Podobna argumentacje przyjat
WSA w Warszawie, w wyroku z 29 wrzesnia 2020 r. (VII SA 259/20).

Wskazanym bytoby, aby ustawodawca skorygowat przepisy przejsciowe
dotyczace wejscia w zycie art. 37 b Prawa budowlanego. Jezeli jednak
do tego nie dojdzie, miejmy nadzieje, ze powyzej opisany nurt
interpretacyjny zostanie utrzymany przez sady i wzmochniony kolejnymi

stanowiskami.
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WYDLUZENIE
OGRANICZENIA W OBROCIE
NIERUCHOMOSCIAMI
ROLNYMI SKARBU
PANSTWA

Dnia 30 kwietnia 2021 r. weszta w 2zycie nowelizacja ustawy o
wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw. Na jej podstawie wydtuzono
do 30 kwietnia 2026 r. obowigzek wstrzymania sprzedazy
nieruchomosci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa (ZWRSP). Wczesniejszy - 5 letni okres wstrzymania, wprowadzono
dnia 30 kwietnia 2016 roku, w zwigzku z faktem, ze 1 maja 2016 roku uptywat
12 letni okres ograniczajacy mozliwos¢ nabywania nieruchomosci rolnych
przez cudzoziemcow, jaki wprowadzono w zwigzku z wejsciem Polski do

Unii Europejskiej.

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi, uzasadnito koniecznos¢
wprowadzenia kolejnego 5-letniego terminu koniecznoscig dalszego
zahamowania wzrostu cen oraz ustanowieniem dzierzawy podstawowa
forma rozdysponowywania nieruchomosci rolnych z ZWRSP. Wstrzymanie
sprzedazy ma tez zapobiec wykupywaniu nieruchomosci z ZWRSP przez
podmioty, ktdre nie gwarantuja — zgodnego z interesem spotecznym -

wykorzystania nabytej ziemi na cele rolnicze.

Najwazniejsze zatozenia wspomnianej nowelizacji sg nastepujace:

e przedtuzenie na dalszy okres 5 lat — do dnia 30 kwietnia 2026 r.
wstrzymania mozliwosci sprzedazy nieruchomosci z ZWRSP;

e we whiosku o wyrazenie przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
zgody na sprzedaz nieruchomosci, ich czesci lub udziatéw we
wspotwiasnosci — wchodzacych w skitad ZWRSP - Dyrektor
Generalny Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa bedzie musiat
odtad dodatkowo wykazac, jakie wzgledy spoteczno-gospodarcze
uzasadniaja te sprzedaz;

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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e utrzymana zostata zasada, zgodnie z ktérg wstrzymanie sprzedazy
nieruchomosci wchodzacych w sklad ZWRSP nie dotyczy
tzw. nieruchomosci inwestycyjnych, tj. m.in. takich, ktére s3g
przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub w ostatecznej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na cele inne niz
rolne, w szczegdlnosci na parki technologiczne, parki przemystowe,
centra biznesowo-logistyczne, skitady magazynowe, inwestycje
transportowe, budownictwo mieszkaniowe, obiekty sportowo-
rekreacyjne. Dodatkowo, w celu unikniecia wczesniejszych
watpliwosci, w nowelizacji uregulowano, ze ta zasada ma
zastosowanie réwniez do sprzedazy udziatdbw we wspdtwiasnosci
takich nieruchomosci.

ZMIANY W WARUNKACH
TECHNICZNYCH I NIZSZA
ENERGOCHLONNOSC
BUDYNKOW
MIESZKALNYCH

Z dniem 1 stycznia 2021 r. zmianie ulegly warunki techniczne, jakie
muszg spetnia¢ domy mieszkalne, okreslone w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie.

Zgodnie z nowymi postanowieniami, kazdy budynek mieszkalny
jednorodzinny lub wielorodzinny wybudowany po 1 stycznia 2021 r. nie
moze przekroczyé¢ okreslonego poziomu wspétczynnika zuzycia energii
(Ep), gdzie Ep to catkowita suma energii jaka moze zostaé¢ zuzyta w
pomieszczeniu na ogrzewanie, wentylacje, chtodzenie, oswietlenie i
przygotowanie cieptej wody. Wspodtczynnik Ep od tego roku wynosi dla
domow jednorodzinnych 70 i 65 dla domow wielorodzinnych. Nowe
przepisy zaostrzyty tym samym ostatnie wymogi obowigzujace od 2017 r.,
kiedy wspodtczynnik Ep byt w obu przypadkach wyzszy i wynosit 95 i 85

odpowiednio dla domow jednorodzinnych i wielorodzinnych.
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Zmiany beda dotyczyty réwniez wspdtczynnika przenikania ciepta (U) dla

scian zewnetrznych, okien, okien balkonowych oraz drzwi balkonowych.
Wspdtczynnik ten pozwala okresli¢ jaka ilos¢ ciepta przenika przez sciany
budynku i wydostaje sie na zewnatrz z jego wnetrza. Na mocy nowych
przepisdw rowniez ten wskaznik (U) zostat konsekwentnie zmniejszony dla

wskazanych wyzej elementéw domadéw jedno- i wielorodzinnych.

Wyzej wymienione zmiany maja istotne znaczenie dla deweloperdow
doméw jedno- i wielorodzinnych. Obejma one zardwno inwestordw,
skfadajacych wnioski o uzyskanie pozwolen na podstawie projektow
budowlanych sporzadzonych po 1 stycznia 2021 r., jak réwniez tych, dla
ktérych przygotowano projekty budowlane na starych zasadach, poprzez
wprowadzenie w rozporzadzeniu odpowiednich przepiséw przejsciowych.
W tym drugim przypadku projekty budowlane beda musiaty zostac
dostosowane do nowych wymogoéw w zakresie energooszczednosci. Ta
procedura dotyczy takze domoéw  mieszkalnych, ktdore beda

rozbudowywane i remontowane po 1stycznia 2021 r.

Zmiana norm dotyczacych warunkéw zapotrzebowania na energie
nieodnawialng, zuzywana w pomieszczeniach domoéw jedno- i
wielorodzinnych nieuchronnie odbije sie na cenie budowy doméw
wskutek koniecznosci zastosowania materiatéw pozwalajgcych spetnié
nowe wymagdania dotyczace zuzycia energii nieodnawialnej w zakresie

budownictwa rodzinnego.
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