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Nowelizacja przepisow prawa budowlanego

1 sierpnia 2024 roku weszta w zycie nowelizacja rozporzadzenia w spra-
wie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, ktéra wprowadza szereg istotnych zmian majacych na celu
walke z tzw. patodeweloperky, ale rowniez ochrone terendw zielonych
i poprawa jakosci zycia mieszkancow. Nowe rozporzadzenie miato obo-
wigzywac od 1 kwietnia 2024 roku, ale termin zostat zmieniony tuz przed
jego wejsciem w zycie i nowe zmiany obowigzuja od 1sierpnia 2024 roku.

Nowe regulacje majag znaczacy wptyw na branze nieruchomosci, w tym
na deweloperdw, inwestorow, ale takze jednostki samorzadu terytorial-
nego, gdyz wiele obowigzkow wptywa na planowanie polityki przestrzen-
nej wzgledem terendw ogdlnodostepnych, w tym nieruchomosci pu-
blicznych.

Jedna z kluczowych zmian jest wprowadzenie definicji publicznie do-
stepnego placu oraz wymogu, aby co najmniej 20% powierzchni takich
placow byto biologicznie czynne. Ma to na celu przeciwdziatanie nadmier-
nej ilosci zabetonowanej przestrzeni publicznych i zapewnienie wiekszej
ilosci zieleni w miastach.

Nowe przepisy wprowadzajg rowniez szeroko komentowane zmiany
dotyczace minimalnych odlegtosci miedzy budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi a granicg dziatki. Odlegtos¢ ta wynosi po wprowadzo-
nych zmianach minimum 5 metrow, co ma na celu zwiekszenie komfor-
tu uzytkowania i poprawe warunkow mieszkaniowych.

Dodatkowo, nowe przepisy budowlane wymagaja, aby lokal uzytkowy
w budynku miat powierzchnie uzytkowa nie mniejsza niz 25 mkw., z do-
puszczonym wydzieleniem lokalu uzytkowego o mniejszej powierzchni,
jezeli znajduje sie on na | lub Il kondygnacji nadziemnej i ma bezposredni
dostep z zewnatrz budynku.

Wiele zmian dotyczy rowniez zapewnieniu utatwien dla rodzin z dziec-
mi, w szczegdlnosci ustawodawca wprowadzit obowigzek zapewnienia
pomieszczenia gospodarczego o powierzchni minimum. 15 mkw. zlo-
kalizowanego blisko wejscia do budynku na potrzeby przechowywania
rowerow i wozkow dzieciecych w budynkach mieszkalnych wielorodzin-
nych. Nowe przepisy reguluja rowniez budowe placow zabaw dla dzieci
oraz miejsc rekreacji dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami. W przypadku
budowy zespotu budynkoéw wielorodzinnych, w ktérym jest wiecej niz
20 mieszkan, konieczne bedzie wykonanie miejsc rekreacyjnych dostep-
nych takze dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami.

Ponadto nowelizacja wprowadzita szczegdtowe przepisy dotycza-
ce akustyki, ktore maja by¢ stosowane w réznych rodzajach budynkow
mieszkalnych, a takze zmiany w organizacji miejsc postojowych dla oséb
Z niepetnosprawnosciami wprowadzajac ich ograniczenie do maksymal-
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nie 6% w stosunku do wszystkich miejsc postojowych w ramach jednej
inwestycji.

W przypadku obiektow publicznych o szczegdlnych parametrach, np.
przeznaczonych na potrzeby administracji publicznej o powierzchni
uzytkowej powyzej 2000 mkw. wprowadzony zostat obowigzek wydzie-
lenia pomieszczen przeznaczonych do przewijania dorostych oséb ze
szczegolnymi potrzebami, ktdre musza spetniac okreslone parametry.

Nowa ustawa deweloperska

Od 1lipca 2024 roku deweloperdw obowigzuje tzw. nowa ustawa dewelo-
perska, ktora wprowadza szereg zmian i nowych obowigzkoéw dla dewe-
loperdw, ktdra zastgpita wczesniejsze regulacje z 2011 roku. Celem nowej
ustawy jest w szczegolnosci ochrona dla nabywcow mieszkan.

Tym samym, z poczatkiem lipca 2024 roku zakonczyt sie okres przej-
sciowy, ktéry trwat od 1 lipca 2022 roku, w ktérym to do inwestycji rozpo-
czetych przed 1 lipca 2022 r. stosowano przepisy starej ustawy dewelo-
perskiej. Po tym okresie wszystkie inwestycje musiaty byc¢ realizowane juz
zgodnie z nowymi przepisami.

Nowa ustawa wprowadzita obowigzek odprowadzania sktadek na De-
weloperski Fundusz Gwarancyjny, ktérego zadaniem jest ochrona nabyw-
cOw mieszkan w przypadku upadtosci dewelopera. Sktadki sg odprowa-
dzane od kazdej wptaty nabywcow, ktorzy zawarli umowe deweloperska
po 1lipca 2024 r, w wysokosci maksymalnej:
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» 1% w przypadku otwartych mieszkaniowych rachunkdw powierni-
czych albo

» 0,1% w przypadku zamknietych mieszkaniowych rachunkdéw powier-
niczych.

Rowniez banki zyskaty wieksza kontrole nad wyptacaniem srodkow
z rachunkow powierniczych, a takze ponosza wiekszg odpowiedzialnosc
za prawidtowe wykonanie obowigzkéw kontrolnych. Nowe przepisy wy-
mMagaja, aby przed wyptata srodkow bank sprawdzit, czy deweloper nie
jest w trakcie postepowania upadtosciowego lub restrukturyzacyjnego,
a takze czy w dalszym ciggu posiada tytut prawny do nieruchomosci
i wymagane pozwolenia budowlane, a takze czy nie zalega z podatkami,
sktadkami na ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne oraz na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny.

Ponadto deweloperzy, zgodnie z nowelizacjg, musza uzyska¢ nowy
mieszkaniowy rachunek powierniczy (MRP) oraz sporzadzi¢ nowy, bar-
dziej szczegdtowy, prospekt informacyjny, ktérego wzoér jest zatgczony do
nowej ustawy, ktéry dodatkowo stanowi integralna czes¢ umowy dewe-
loperskiej. Prospekt informacyjny powinien zawiera¢ informacje dla na-
bywcow dotyczace:
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» ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (ktéra moze
byc¢ rowniez wyrazona na mkw.),

» daty przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na nabywece,
» daty zakonczenia prac budowlanych,

» informacje dotyczace nieruchomosci, w tym szczegodtowy zakres
standardu prac wykonczeniowych dla stanu deweloperskiego nieru-
chomosci,

» sposobu dokonania ptatnosci ceny za nieruchomosc¢ oraz

» warunkow odstapienia od umowy deweloperskiej po stronie nabywecy.

Okresowy pierwokup gminy na terenach dotknietych

powodzig

5 pazdziernika 2024 roku do polskiego systemu prawnego zostat wprowa-
dzony nowy rodzaj pierwokupu, ktory zostat przyznany gminom w przy-
padku nabywania lokali i budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych na
terenach dotknietych tegoroczna powodzig. Nowym pierwokupem gmin
objete zostaty tereny, na ktérych wprowadzono stan kleski zywiotowej, tj.
okreslone gminy w wojewddztwach: dolnoslaskim, opolskim, lubuskim
i Slaskim. Prawo to jednak zostato ograniczone czasowo i bedzie przystu-
giwato gminom do 30 kwietnia 2025 roku.

Nabyte na podstawie nowego przepisu przez gmine lokale mieszkalne
oraz budynki mieszkalne jednorodzinne beda wchodzi¢ w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy. Celem nowego uprawnienia byto umozliwienie
gminom wyremontowania i odbudowy zniszczonych lokali i budynkéw
mieszkalnych, a nastepnie przekazanie ich osobom poszkodowanym
na zasadach dotyczacych wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy.

W zwigzku z szybkim procedowaniem zmian do ustawy o szczegol-
nych rozwigzaniach zwigzanych z usuwaniem skutkow powodzi spote-
czenstwo, branza nieruchomosci, a takze notariusze nie mieli mozliwosci
przygotowania sie na wprowadzenie howych przepisow, a takze nie byty
W tym zakresie prowadzone spoteczne konsultacje ani skuteczna komu-
nikacja dotyczaca wprowadzenia nowego typu pierwokupu. Dodatkowo,
nowy przepis budzi szereg watpliwosci co do swojej zasadnosci, gdyz
gminy niechetnie korzystaja ze swojego prawa, a nagta zmiana przepi-
sOw spowodowata, ze wiele umow zawieranych w okresie zaraz po wpro-
wadzeniu nowelizacji, byta obarczona niewaznoscia.

Nalezy zatem, przy planowaniu nabycia lokali mieszkalnych lub budyn-
kow mieszkalnych jednorodzinnych potozonych na obszarze gmin obje-
tych nowymi przepisami, wzig¢ pod uwage, ze zawarcie umowy warun-
kowej jest nieuniknione, a tym samym proces realizacji inwestycji na tych
terenach ulegnie wydtuzeniu.
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Dodatkowa kwestig budzaca watpliwosci jest zdefiniowanie prawa
pierwokupu dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego, a nie dla nie-
ruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.
Niemniej, biorgc pod uwage cel ustawy oraz utrwalong linie orzecznicza
dotyczaca zbywania budynku wraz z tytutem prawnym do nieruchomo-
sci, nalezy przyjac, ze prawo pierwokupu dotyczy nieruchomosci zabudo-
wanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym a nie samego budynku.

Nowe definicje budynku i budowli

w prawie podatkowym

Dotychczas ustawa o podatkach i optatach lokalnych nie definiowata bu-
dynkow i budowli a odwotywata sie do Prawa budowlanego, co budzito
niespdjnosc orzecznictwa podatkowego, czego efektem byto zakwestio-
nowane przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 4 lipca 2023 r. (sygn. SK
14/212) doczasowych definicji. Nowelizacja ustawy o podatkach i optatach
lokalnych wejdzie w zycie 1 stycznia 2025 roku, natomiast pozostawia ona
wiele drog interpretacji, co moze wynikac z krotkiego czasu poswiecone-
go pracy nad projektem, poniewaz ustawodawca pracowat nad noweli-
zacjg od czerwca 2024 roku.

Nowa definicja budynku obejmuje obiekt wzniesiony w wyniku robot
budowlanych wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ jego uzyt-
kowania zgodnie z przeznaczeniem:

1. trwale zwigzane z gruntem,
2. wydzielone z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych,
3. posiadajace fundamenty i dach.

Definicja budowli odnosi sie gtownie do obiektdw wniesionych w wyni-
ku robot budowlanych, takze w przypadku, gdy stanowiag czes¢ obiektu
niewymienionego w ustawie. Katalog obiektéw wylistowanych w usta-
wie odnosi sie do obiektow:

1. niebedacych budynkiem, wymienione w zatgczniku do ustawy, wraz
z instalacjami zapewniajacymi mozliwosc jego uzytkowania zgodnie
Z przeznaczeniem,

2. elektrowni wiatrowych, elektrowni jadrowych i elektrowni fotowol-
taicznych, biogazowni, biogazowni rolniczych, magazyndw energii,
kottow, piecow przemystowych, kolei linowych, wyciggdow narciar-
skich oraz skoczni, w czesciach niebedacych budynkiem —wytacznie
w zakresie ich czesci budowlanych,

3. urzadzen budowlanych - przytacza oraz urzadzenia instalacyjne,
w tym stuzacych oczyszczaniu lub gromadzeniu sciekdw, oraz inne
urzadzenie techniczne, bezposrednio zwigzane z budynkiem lub
obiektem, o ktérym mowa w lit. a, niezbedne do ich uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem,
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4. urzadzen technicznych innych niz wymienione w punktach 1-3 — wy-
tacznie w zakresie jego czesci budowlanych,

5. fundamentéw pod maszyny oraz pod urzadzeniami technicznymi,
jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci przedmiotow skta-
dajacych sie na catos¢ uzytkowa.

Zmiany te maja na celu doprecyzowanie przepiséw podatkowych oraz
eliminacje niejasnosci interpretacyjnych, co ma utatwic¢ stosowanie pra-
wa podatkowego, natomiast mimo swojego celu budza bardzo wiele
watpliwosci.

W samej definicji budowli moga pojawic sie niespdjnosci z okresle-
niem, czym sa roboty budowlane, oraz jakie techniczne warunki powi-
nien spetniac¢ budynek, aby uznac, ze jest on trwale zwigzany z grun-
tem. W przypadku definicji budowli watpliwosci interpretacyjne budzi
okreslenie catosci uzytkowej. Zastrzezenia te wynikaja z braku mozliwo-
Sci odniesienia sie do wypracowanego orzecznictwa na gruncie prawa
budowlanego i potrzeby wypracowania nowych linii orzeczniczych dla
celéw podatkowych.

Oprocz wprowadzenia nowych definicji nowelizacja przewiduje takze
opodatkowanie innych urzadzen technicznych zwigzanych z czesciami
budowlanymioraz fundamentami pod maszyny i urzadzenia techniczne,
W zZwigzku z czym rodzg sie kolejne watpliwosci dotyczace szerokiego ka-
talogu opodatkowanych obiektow, co w konsekwencji moze prowadzic
do wzrostu opodatkowania nieruchomosci i pozostawia rozstrzygniecie
wysokosci podatku lokalnym organom podatkowym.

Szerokie pole interpretacyjne nowych definicji moze rodzi¢ koniecznos¢
uzyskiwania nowych interpretacji podatkowych celem unikniecia btedow
w optacanych podatkach i sktadanych deklaracjach. Niemniej, nowelizacja
wprowadzita rowniez mozliwos¢ przedtuzenia do 31 marca 2025 r. terminu
na ztozenie deklaracji na podatek od nieruchomosci przez przedsiebior-
coéw, przy uprzednim pisemnym zawiadomieniu organu o skorzystaniu
z tego uprawnienia.

Planowane zmiany w obrocie gruntami rolnymi

Z poczatkiem lipca 2024 roku pojawity sie informacje na temat planowa-
nych przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii zmian w przepisach doty-
czacych obrotu gruntami rolnymi celem zwiekszenia dostepnosci grun-
tow pod budownictwo mieszkaniowe poprzez zniesienie ograniczen
dotyczacych gruntow rolnych potozonych w granicach administracyj-
nych miast. Zmiany te miatyby m.in. utatwic¢ przeksztatcenie dziatki rolnej
na dziatke budowlang, a w konsekwencji obnizy¢ takze ceny mieszkan,
ktore miatyby by¢ wybudowane na przeksztatconych terenach w grani-
cach miast.
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Gtéwnymi zmianami, ktére miatyby przyczynic sie do realizacji zatozo-
nego celu, miatoby byc:

»  wytaczenie gruntow rolnych potozonych w granicach administracyj-
nych miast spod przepisdw ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego,
co miatoby utatwic przeksztatcenie dziatek rolnych na dziatki budow-
lane,

» rolne nieruchomosci miejskie bytyby wytaczone rowniez spod prawa
pierwokupu Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, co przyspieszy-
toby proces nabywania tego typu nieruchomosci,

» samorzady miatyby uzyskac¢ dostep do gruntdw z zasobu Krajowego
Zasobu Nieruchomosci.

Obecne przepisy ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego w duzym
stopniu ograniczajg obrét nieruchomosciami rolnymi oraz rozpoczecie
na nich inwestycji, chociazby poprzez czas oczekiwania na wydanie de-
cyzji Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa w przedmiocie prawa pier-
wokupu, z ktérego to uprawnienia coraz czesciej organ tez korzysta, oraz
obecne przepisy regulujg ustawowy wymog prowadzenia dziatalnosci
rolniczej przez piec lat, co rowniez w duzym stopniu ogranicza rozporzga-
dzanie nieruchomosciami rolnymi, mimo ich przydatnosci pod zabudo-
we mieszkaniowa.

Zmiany te, gdyby zostaty wprowadzone, w duzym stopniu utatwityby
rozwoj budownictwa mieszkaniowego w miastach i przyczynity sie do
rozwigzania problemu niedoboru mieszkan na rynku.
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Polska Izba Nieruchomos$ci Komercyjnych

Stowarzyszenie Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych od 2016 roku zrzesza przedstawicieli wszystkich sekto-
row i ustug rynku nieruchomosci komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajgc im wywieranie
realnego wptywu na otaczajace srodowisko gospodarcze, polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie
PINK jest zaréwno ich reprezentantem, jak i platforma wymiany doswiadczen, wiedzy i wspotpracy.
Wspotpracujac z innymi organizacjami, promuje dobre praktyki na rynku nieruchomosci komercyj-
nych. Do Stowarzyszenia naleza: deweloperzy, inwestorzy, tzw. asset menedzerowie zarzadzajacy
aktywami i zarzadcy nieruchomosci, firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy rynku nie-
ruchomosci oraz firmy doradztwa prawnego, podatkowego oraz ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne sg na stronie: https://stowarzyszeniepink.org.pl/
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