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Przeglgd zmian w prawie
istotnych dla branzy
nieruchomosci
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Oddajemy w Panstwa rece podsumowanie najwazniejszych zmian praw-
nych dla branzy nieruchomosci komercyjnych, obejmujacych pierw-
sze pdtrocze 2025 roku. Opracowanie obejmuje zaréwno regulacje juz
uchwalone, jak i te bedace dopiero na etapie projektdw. Cho¢ minione
miesigce nie przyniosty wielu zakonczonych prac legislacyjnych, kilka no-
wych regulacji zastuguje na szczegolng uwage.

Najwazniejsza zmiana dla rynku jest przesuniecie w czasie reformy pla-
nistycznej. Poczatkowo zasadnicza faza reformy miata wejs¢ w zycie z kon-
cem 2025 roku — wtedy miaty wygasnac studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, co uniemozliwitoby uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy (WZ) dla terendow bez uchwalonych planéw ogdl-
nych. Termin ten byt powszechnie krytykowany jako zbyt krétki i niereal-
ny z punktu widzenia samorzadow pracujacych nad planami ogdlnymi.
Nowy termin — potowa 2026 roku — da samorzadom wiecej czasu na pra-
ce planistyczne, a inwestorom wiecej czasu na wystgpienie o decyzje WZ
na obecnie obowigzujacych zasadach. W praktyce oznacza to, ze ztozenie
whniosku o decyzje WZ do 30 czerwca 2026 r. pozwoli inwestorom uzyskac
decyzje, nawet jesli w danej gminie nie uchwalono jeszcze planu ogdlne-
go. Jest to szczegodlnie istotne m.in. dla inwestorow planujacych projek-
ty magazynowe, ktére — zgodnie z obowigzujacym juz rozporzadzeniem
dotyczacym wyznaczania obszarow uzupetnienia zabudowy — nie beda
brane pod uwage przy wyznaczaniu takiego obszaru, co znacznie wpty-
nie na mozliwosc ich lokalizowania na terenach bez planu miejscowego.
Co wazne, powyzsze odroczenie nie opdzni wprowadzenia terminowosci
decyzji WZ —wszystkie decyzje, ktore nie uprawomochnia sie do konca 2025
roku, beda wygasac po 5 latach od uprawomocnienia sie.

Na uwage zastuguje takze uchwalona pod koniec 2024 roku ustawa
o ochronie ludnosci i obronie cywilnej, zwana ,ustawg schronowa”. Prze-
widuje ona nowe obowiagzki dla branzy nieruchomosci w zakresie zapew-
nienia tzw. obiektow zbiorowej ochrony (schronow, ukryc¢ i miejsc doraz-
nego ukrycia). Choc¢ ustawa obowigzuje juz od 1 stycznia 2025 roku, wcigz
brakuje do niej rozporzadzen wykonawczych, ktérych projekty zostaty juz
jednak zaprezentowane opinii publicznej. Gtdwna obawa inwestorow jest
wpltyw nowych obowigzkdéw na wzrost kosztow budowy i dostosowania
obiektow do nowych wymogoéw w tym zakresie. Co istotne, ustawa prze-
widuje mozliwosc¢ uzyskania dotacji celowych na wypetnienie tych obo-
wigzkow, nawet do 100% kosztow zwigzanych z koniecznoscia zapewnie-
nia budowli ochronnych, jednakze na ten moment trudno przewidywac,
na ile takie dotacje rzeczywiscie pozwolg uniknac¢ wzrostu kosztoéw budo-
WY, a co za tym idzie wzrostu cen lokali.

Duze emocje wywotata takze nowelizacja ustawy deweloperskiej, sze-
roko komentowana jako ,ustawa o jawnosci cen mieszkan”. Choc¢ cel no-
wych regulacji zostat co do zasady oceniony pozytywnie, liczne watpli-
wosci budzi ich jakosc legislacyjna oraz praktyczne aspekty wdrozenia.
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Ustawa, uchwalona w pospiechu przed wyborami prezydenckimi, spo-
tkata sie z krytyka zarowno deweloperdw, jak i prawnikéw. Do najwiek-
szych problemow naleza niejasne zasady prezentowania cen mieszkan
oraz informacji o dodatkowych swiadczeniach na rzecz dewelopera, obo-
wigzek codziennego raportowania tych danych do ministra cyfryzacji,
a takze objecie nowymi wymogami rowniez przedsiebiorcow, ktdrzy nie
prowadzac dziatalnosci deweloperskiej sprzedaja mieszkanie zakupione
wczesniej na rynku pierwotnym. W efekcie ustawa, mimo stusznych za-
tozen, przynosi wiecej pytan niz odpowiedzi i wprowadza dodatkowa nie-
pewnosc¢ wsrod uczestnikow rynku mieszkaniowego.

W sferze projektow legislacyjnych, nad ktérymi prace nie zostaty zakon-
czone, uwage zwraca tzw. ustawa podazowa, ktéra ma uwolni¢ grunty
rolne pod budownictwo mieszkaniowe i wprowadzi¢ szereg utatwien in-
westycyjnych. Na razie projekt ten nie wyszedt poza etap uzgodnien mie-
dzyresortowych.

Wocigz nie opublikowano tez projektu ustawy o polskich REIT-ach,
na ktorg rynek czeka od lat. Choc¢ nieoficjalnie zapowiadano jego publi-
kacje po wyborach prezydenckich, w obecnej sytuacji politycznej trudno
przewidziec, kiedy to nastapi.
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O wszystkich powyzszych zmianach i projektach piszemy szerzej w dal-
szej czesci publikacji.

Rafat Siwek, partner lokalny
Greenberg Traurig Nowakowska-Zimoch Wysokinski sp.k.

2. Przepisy uchwalone

2.1 Przesuniecie zmian w Planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

7 maja 2025 r. weszta w zycie ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekto-
rych innych ustaw.

Nowelizacja wprowadzita, opréocz technicznych zmian zwigzanych z sama
procedurg, nowe terminy kluczowych skutkdéw reformy planistycznej:

a) do 30 czerwca 2026 r. wydtuzony zostat termin na uchwalenie pla-
néw ogodlnych gminy, ktéry pierwotnie przypadat na 31 grudnia
2025 roku;

b) do 30 czerwca 2026 r. wydtuzony zostat takze okres obowigzywania
studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go gmin, z zastrzezeniem wczesniejszej utraty mocy ich obowigzywa-
nia, jezeli w danej gminie zostanie wczesniej uchwalony plan ogdlny;

c) do 30 czerwca 2026 r. wydtuzony zostat okres obowigzywania tzw.
Lex Deweloper.
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Wszelkie wiec wnioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ)
ztozone przed 1 lipca 2026 r. (lub przed wejsciem w zycie planu ogolnego)
beda mogty byc dalej procedowane po dniu 1 lipca 2026 r. na dotychcza-
sowych zasadach, niezaleznie od tego, czy po ztozeniu takiego wniosku
dla objetego nim terenu zostanie uchwalony plan ogdlny.

Bez zmian pozostata data, od ktdrej nowo wydawane decyzje WZ beda
terminowe. Wszystkie decyzje WZ, ktdre nie stang sie prawomocne przed
1stycznia 2026 r., beda wygasaty po uptywie 5 lat od daty uprawomocnie-
nia sie.

Nowelizacja jest odpowiedzig na postulaty gmin, planistow oraz bran-
zy nieruchomosciowej, o wydtuzenie obowigzywania studiow uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z uwagi na trudno-
sci z uchwalaniem zastepujacych je planow ogodlnych gmin. Przesuniecie
terminow o pot roku daje nadzieje na unikniecie paralizu planistycznego
i braku mozliwosci uchwalania nowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy w gminach,
w ktdérych na czas nie uchwalono planéw ogélnych.

Niezaleznie od powyzszego, na poczatku maja 2025 r. do opiniowania
przekazany zostat projekt kolejnej nowelizacji ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym majacy na celu umozliwienie wydawa-
nia przez gminy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go po 30 czerwca 2026 roku nawet w przypadku nieuchwalenia w danej
gminie planu ogdlnego.

W ocenie ustawodawcy proponowana zmiana umozliwi gminom za-
chowanie ciggtosci realizacji niezbednych inwestycji celu publicznego
przy trwajacych w dalszym ciggu pracach nad planami ogdlnymi, oraz
majacymi sie w nich znalez¢ obszarami uzupetnienia zabudowy.

Warto tez przypomnieé, ze co do zasady od 1lipca 2026 roku decyzje
WZ beda mogty by¢ wydawane wytacznie na terenach objetych plana-
mi ogolnymi i tylko na okreslonych w nich obszarach uzupetnienia zabu-
dowy. W kwestii tych ostatnich nadal w mocy pozostaje rozporzadzenie
ministra rozwoju itechnologii z2 maja 2024 roku w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy, zgodnie z ktorym przy
ich wyznaczaniu nie bierze sie pod uwage budynkéw magazynowych,
co W praktyce moze uniemozliwic¢ realizacje inwestycji magazynowych
na terenach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania.

2.2 Ustawa schronowa

1stycznia 2025 roku weszta w zycie ustawa zdnia 5grudnia 2024r.
o ochronie ludnosci i obronie cywilnej — tzw. ustawa schronowa.

Ustawa wpisuje sie w ogolnoeuropejskie trendy podniesienia poziomu
bezpieczenstwa i przygotowania do obrony na wypadek sytuacji nad-
zwyczajnych, w szczegdlnosci zapewnienia schronéw i miejsc schronie-
nia dla ludnosci cywilnej oraz jej ewakuacji na wypadek zagrozenia.
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W zwigzku z koniecznoscig przygotowania odpowiedniej infrastruktu-
ry ustawa schronowa przewiduje, ze obiekty budowlane moga zostac
uznane za budowle ochronne na podstawie decyzji administracyjnej lub
porozumienia pomiedzy organem ochrony ludnosci a witascicielem bu-
dynku. Wskazanie, ktdre sposrod istniejacych lub planowanych obiek-
tow budowlanych maja stuzy¢ jako schrony, ukrycia i miejsca doraznego
schronienia naleze¢ bedzie do organu ochrony ludnosci.

Ustawa schronowa przewiduje dwie kategorie budowli ochronnych:
budowle o konstrukcji zamknietej i hermetycznej wyposazone w urza-
dzenia filtrowentylacyjne lub pochtaniacze (schrony) oraz budowle
o konstrukcji niehermetycznej (ukrycia). Budowle ochronne wraz z tzw.
miejscami doraznego schronienia stanowig w mysl ustawy schronowej
obiekty zbiorowej ochrony.

Regulacja przewiduje tez, ze schrony i ukrycia beda musiaty zostac za-
pewnione w budynkach uzytecznosci publicznej, jezeli bedzie to uza-
sadnione i mozliwe ze wzgledu na wystepujace w budynku rozwigzania
techniczno-budowlane. Szczegdtowe warunki wyznaczania budynkow
uzytecznosci publicznej, w ktérych nalezy zapewni¢ budowle ochronne
zostang okreslone w rozporzadzeniu Rady Ministrow, ktérego projekt jest
obecnie procedowany (piszemy o nim nizej w pkt. 3.1).
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Ponadto, ustawa schronowa wymaga, by kondygnacje podziemne
budynkdw wielorodzinnych oraz budynkow uzytecznosci publicznej,
a takze garaze podziemne (jezeli nie ma w nich przewidzianych budowli
ochronnych) byty projektowane i wykonane w sposdb umozliwiajacy zor-
ganizowanie miejsc doraznego schronienia.

Powyzsze regulacje beda miaty zastosowanie do inwestycji, dla ktérych
whniosek o pozwolenie na budowe lub odrebng decyzje o zatwierdzeniu
planu zagospodarowania dziatki, terenu lub projektu architektonicznego
i budowlanego lub zgtoszenie zostanie ztozony po 31 grudnia 2025 r.

2.3 Zmiany Ustawy Deweloperskiej — tzw. Ustawa o JawnoSci
Cen Mieszkan

21 maja 2025r. Sejm uchwalit zmiane ustawy z dnia 20 maja 2021r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (zwana potocznie
»2ustawa o jawnosci cen mieszkan”).

Nowelizacja naktada nowe obowigzki na deweloperow, w tym:

a) obowigzek prowadzenia wiasnej strony internetowej, na ktorej
od dnia rozpoczecia sprzedazy (a w przypadku zawierania umow re-
zerwacyjnych — przed zawarciem pierwszej z nich), do dnia przenie-
sienia wiasnosci ostatniej nieruchomosci objetej przedsiewzieciem
deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym maja by¢ udostepnio-
ne m.in. czes¢ ogdlna prospektu informacyjnego, a takze:
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cena brutto mkw. powierzchni uzytkowej kazdego z oferowa-
nych lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych oraz catej
nieruchomosci lub jej czesci, bedacych przedmiotem umowy;

ii. cena brutto pomieszczen przynaleznych lub praw niezbednych
do korzystania z lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go, jezeliich cena nie jest juz uwzgledniona w gtdwnej cenie;

iii. wysokos¢ innych swiadczen pienieznych brutto, ktére nabyw-
ca zobowigzany jest spetni¢ na rzecz dewelopera w wykonaniu
umowy przenoszacej wtasnosc.

b) obowigzek biezacej aktualizacji cen na stronie internetowej, z za-
chowaniem wczesniej podanych informacji i podaniem daty ich
zmiany;

c) obowiagzek codziennego przekazywania powyzszych informacji mi-
nistrowi wiasciwemu do spraw informatyzacji;

d) obowigzek podawania adresu strony internetowej we wszystkich re-
klamach, ogtoszeniach i ofertach sprzedazy kierowanych do nabyw-
coOw.

Jednoczesnie, w przypadku rozbieznosci pomiedzy ceng podang przez
dewelopera w sposob okreslony powyzej a ceng oferowang przy zawar-
ciu umowy, nabywca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
bedzie uprawniony do zadania sprzedazy przedmiotu umowy po cenie
dla niego najkorzystniejsze;.

Powyzsze obowiagzki maja miec takze odpowiednie zastosowanie do de-
weloperow sprzedajacych juz gotowe (wyodrebnione) lokale lub domy
jednorodzinnego, atakze doinnych przedsiebiorcow, ktoérzy sprzedaja
po raz pierwszy lokale lub domy powstate w ramach przedsiewziecia de-
weloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Naruszenie gtownych obowigzkdw wprowadzonych ustawa o jawnosci
cen mieszkan stanowic¢ bedzie praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkuren-
cji i konsumentow. W konsekwencji za naruszenie ktéregokolwiek z tych
obowigzkow, nawet jesli bedzie ono nieumysine, prezes UOKIK bedzie
mMogt natozy¢ kare w wysokosci do 10% obrotu osiggnietego w poprzed-
Nnim roku obrotowym.

Co istotne deweloperzy, ktdrzy rozpoczeli sprzedaz lokali mieszkal-
nych lub domow jednorodzinnych w ramach przedsiewziecia dewelo-
perskiego lub zadania inwestycyjnego albo rozpoczeli sprzedaz, o ktorej
mowa w art. 3 pkt 1lub art. 4 pkt 1 Ustawy Deweloperskiej, przed dniem
wejscia w zycie nowelizacji, maja obowigzek stosowac nowe przepisy
(w stosunku do mieszkan i domow jednorodzinnych, ktérych wiasnoscé
nie zostata jeszcze przeniesiona) w terminie 2 miesiecy od dnia wejscia
W zycie ustawy.
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Ustawa jest powszechnie krytykowana za nieprecyzyjny jezyk iliczne
watpliwosci, ktore ze soba niesie. Gtowne watpliwosci dotycza obowigz-
ku posiadania przez deweloperow (i innych przedsiebiorcow) ,witasnej
strony internetowej”, atakze sposobu izakresu prezentowania na nigj
cen, ktére maja dotyczy¢ nie tylko ceny za 1 mkw. lokalu mieszkalnego,
ale tez ,ceny catej nieruchomosci”, cen lokali przynaleznych oraz ,innych
Swiadczen pienieznych”. Niejasny pozostaje takze tryb i zakres codzien-
nego aktualizowania i raportowania tych informacji ministrowi cyfryzacji.
Poniewaz zgodnie z ustawag, naruszenie jej wymogow stanowic¢ bedzie
sankcjonowana karnie praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsu-
mentow, zas nabywca lokalu bedzie miat prawo zadania jego zakupu
po cenie dla niego korzystniejszej, wszelkie te niejasnosci rodza istotne
ryzyko dla branzy deweloperskiej.

Ustawa o jawnosci cen mieszkan zostata podpisana przez prezydenta
5 czerwca 2025 roku i wejdzie w zycie po uptywie miesigca od jej ogtosze-
nia w Dzienniku Ustaw.
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2.4 Nowelizacje Prawa Lotniczego

25 stycznia 2025 r. weszta w zycie ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. 0 zmia-
nie ustawy — Prawo lotnicze, ktéra umozliwita realizacje inwestycji
na terenach objetych planami generalnymi lotnisk. Nowelizacja usu-
neta obowigzek sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego dla obszardéw objetych planami generalnymi lotnisk,
a co za tym idzie dopuscita wydawanie dla takich terendw decyzji WZ.

Na skutek obowigzywania (uchylanego powyzsza nowelizacja) art. 55 ust.
9 ustawy — Prawo lotnicze, masowo zawieszane byty postepowania ad-
ministracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na obszarach
lezacych w granicach planéw generalnych lotnisk, ktore czesto daleko
wykraczaty poza samo lotnisko. W Warszawie w jego zasiegu znalazta sie
ponad 1/4 powierzchni stolicy. Inwestorzy w catym kraju byli wielokrotnie
negatywnie zaskakiwani bezterminowym (tj.. do czasu uchwalenia pla-
NuU Miejscowego) wstrzymywaniem procedowania ztozonych przez nich
whioskdw o decyzje WZ dla inwestycji o czesto juz szeroko zakrojonym
charakterze. Te problemy ostatecznie eliminuje omawiana nowelizacja,
ktora uchylita obowigzek sporzadzania planéw miejscowych dla terenéow
objetych planem generalnym lotniska i w to miejsce wprowadzita obo-
wigzek uzgadniania przez Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego projek-
tow decyzji WZ.

Dodatkowo, zaledwie kilka miesiecy pozniej, bo juz 9 kwietnia 2025r.
weszta w zycie ustawa z dnia 7 marca 2025 r. o zmianie ustawy — Prawo
lotnicze, ktora wprowadzita obowigzek zgtaszania Ministrowi Obrony Na-
rodowej obiektow budowlanych o wysokosci od 50 do 100 m, o ile nie zo-
staty one dotychczas wpisane do ewidencji przeszkdd lotniczych. Zgto-
szenia dokonuje sie nie pdzniej niz 2 miesigce przed osiggnieciem przez
obiekt budowlany wysokosci 50 m.
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Celem tej nowelizacji jest przede wszystkim zwiekszenie bezpieczen-
stwa wojskowego ruchu lotniczego, co, ze wzgledu na gwattowny wzrost
ruchu powietrznego statkdw wojskowych irozbudowe infrastruktury
wojskowej jest obecnie szczegodlnie istotne.

Dla obiektow budowlanych, ktore osiggnety wskazang powyzej wyso-
kos¢ przed wejsciem w zycie nowelizacji ustawodawca przewidziat ter-
mMin na ich zgtoszenie wynoszacy 3 miesigce od wejscia jej w zycie, czyli
do 9 lipca 2025 roku.

Zaniechanie dokonania takiego zgtoszenia jest przestepstwem zagro-
zonym maksymalnie karg pozbawienia wolnosci do jednego roku.

3. Przepisy w trakcie procesu legislacyjnego

3.1 Projekt rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
budynkéw uzytecznoSci publicznej, w ktorych zapewnia sie
budowle ochronne

W zwigzku z uchwaleniem tzw. ustawy schronowej trwaja prace nad roz-
porzadzeniem okreslajacym budynki uzytecznosci publicznej, w ktorych
zapewnia sie budowle ochronne.

Przygotowany obecnie przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Ad-
ministracji projekt rozporzadzenia (hnumer z wykazu RCL: RD178) jest
Nna etapie opiniowania.

Projekt w obecnym ksztatcie przewiduje, ze budowle ochronne powin-
ny zostac¢ zapewhnione w budynkach uzytecznosci publicznej, ktdére po-
siadaja przynajmniej jedna kondygnacje podziemna i jednoczesnie:

a) przeznaczonych na potrzeby administracji publicznej lub wymiaru
sprawiedliwosci; opieki zdrowotnej; lub statego stacjonowania pod-
miotéw ochrony ludnosci;

b) przeznaczonych na potrzeby biurowe, oswiaty, kultury, turystyki
i sportu, jezeli w czesci uzytkowanej na potrzeby uzytecznosci pu-
blicznej moze przebywac w jednym czasie wiecej niz 50 osob; oraz

c) innych niz powyzsze, jezeli w czesci uzytkowanej na potrzeby uzy-
tecznosci publicznej moze przebywac w jednym czasie wiecej niz
100 0s6b lub czes¢ ta ma powierzchnie przekraczajaca 2500 mkw.

Projekt przewiduje, ze w pewnych okolicznosciach bedzie mozna od-
stagpi¢ od zapewnienia budowli ochronnej w budynku uzytecznosci pu-
blicznej, ktdry spetnia powyzsze wymogi. Okolicznosciami tymi sg m.in.:

a) brak mozliwosci spetnienia w budynku wymagan okreslonych dla
schronu albo ukrycia;

b) brak potrzeby zapewnienia okreslonej liczby miejsc schronienia;
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c) brak ekonomicznej zasadnosci inwestycji, ktora jest niezbedna
w celu zapewnienia budowli ochronnej.

d) W szczegodtowo okreslonych sytuacjach bedzie mozna tez zapewnic
budowle ochronne poza budynkami uzytecznosci publicznej jako
alternatywe dla lokalizowania ich wewnatrz budynku.

3.2 Ustawa o rozwigzaniach shuzacych zwiekszeniu dostepnosci
gruntow pod budownictwo mieszkaniowe
— tzw. Ustawa Podazowa

W lutym 2025r. do konsultacji miedzyresortowych zostat skierowa-
ny projekt ustawy o rozwigzaniach stuzacych zwiekszeniu dostepnosci
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe (tzw. ustawa podazowa) (nu-
mer projektu z wykazu RCL: UAIO).

Projekt zaktada wprowadzenie szeregu rozwigzan, ktére maja przyczy-
nic¢ sie do zwiekszenia dostepnosci gruntoéw pod budownictwo mieszka-
niowe i rozwaoj inwestycji na tym rynku. Sg to m.in.:

dla branzy nieruchomosci (czerwiec 2025)
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a) umozliwienie gminom nieodptatnego przejecia nieruchomosci z za-
sobu KOWR lub nalezacych do spdtek Skarbu Panstwa, ktére moga
byc¢ zagospodarowane na cele mieszkaniowe;

b) moratorium na pobieranie optaty renty planistycznej w okresie 2 lat
od wejscia w zycie ustawy;

c) umozliwienie inwestorom, realizujgcym inwestycje niedrogowe
powodujgce koniecznos¢ budowy nowych lub przebudowy istnie-
jacych drdog, przekazania zarzadcom takich dréog publicznych Srod-
kow finansowych na ten cel, zamiast koniecznosci przyjecia na sie-
bie obowiazku realizacji inwestycji drogowych;

d) rozszerzenie katalogu inwestycji uzupetniajgcej w ramach zintegro-
wanego planu inwestycyjnego, w tym o zadania, ktore stanowia za-
dania wiasne gminy oraz zmiany w zakresie postanowien dotycza-
cych procedury uchwalania zintegrowanego planu inwestycyjnego;

e) wytaczenie zastosowania ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
do nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyj-
nych miast;

f) dla inwestycji realizowanych wramach Lex Deweloper usuniecie
wymogu minimalnej proporcji (5%) powierzchni przeznaczonej
na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa (w stosunku do powierzch-
ni uzytkowej mieszkan), a takze rezygnacja z obowigzkowej realiza-
cji urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, jak
rowniez minimalnego wspdtczynnika liczby miejsc postojowych;

g) przywrocenie mozliwosci ustanawiania prawa uzytkowania wieczy-
stego na cele mieszkaniowe.
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3.3 Ustawa o zmianie ustawy Prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw

W czerwcu 2025 r. do prac Statego Komitetu Rady Ministrow przekazany
zostat projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz niekto-
rych innych ustaw (numer z wykazu RCL: UD 22).

Nowelizacja zaktada przeniesienie do art. 3 Prawa budowalnego sze-
regu definicji, ktdre znajduja sie w rozporzadzeniu w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki iich usytuowanie,
w tym definicji budynku mieszkalnego, budynku mieszkalnego wielo-
rodzinnego, budynku gospodarczego, budynku uzytecznosci publicz-
nej czy budynku zamieszkania zbiorowego (ktéra ma objac takze hote-
le apartamentowe). Powyzsze ma m.in. na celu przesadzenie, ze hotele
apartamentowe nie stanowiag budynkdw mieszkalnych, co moze wpty-
nac na rynek inwestycje w sektorze PRS.

Projektodawca proponuje tez dalsze rozszerzenie i doprecyzowanie ka-
talogu inwestycji budowlanych niewymagajacych pozwolenia na budo-
we, a jedynie zgtoszenia (np. przydomowych schronéw i przydomowych
ukry¢ o powierzchni uzytkowej do 35 m2 przeznaczone do ochrony uzyt-
kownikéw budynku mieszkalnego jednorodzinnego), oraz tych inwesty-
cji, dla ktorych nie jest konieczne uzyskanie pozwolenia na budowe ani
dokonanie zgtoszenia.

W ramach uproszczenia procedur zwigzanych z transformacja ener-
getyczna przewiduje sie, ze instalowanie magazyndow energii elek-
trycznej o pojemnosci nie wiekszej niz 20 kWh nie bedzie wymagato
ani pozwolenia na budowe, ani zgtoszenia. Przyjmuje sig, ze tego typu
instalacje moga stanowic¢ czesc instalacji fotowoltaicznych. Powyzsze
zwolnienie od obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe ma row-
niez dotyczy¢ instalowania na obiekcie budowlanym urzadzen tech-
nicznych — mikroinstalacji wraz z masztami stuzgcych do wytwarzania
energii elektrycznej z wiatru o tacznej wysokosci wiekszej niz3 m i nie
wiekszej niz12 m.

Projekt przewiduje tez, ze w przypadku stwierdzenia istotnych odsta-
pien od zatwierdzonego projektu budowlanego w trakcie prowadzo-
nych robdt budowlanych roboty nie beda wstrzymywane, a inwestor
otrzyma tzw. ,zottg kartke” — pouczenie od organu o koniecznosci do-
prowadzenia robdt do stanu zgodnego z prawem. Dopiero niedopro-
wadzenie przez inwestora robot do takiego stanu w terminie 60 dni
od powyzszego pouczenia skutkowac ma wszczeciem postepowania
naprawczego, okreslnego w art. 50-51 Prawa budowalnego (wstrzy-
manie robdt i natozenie obowigzku dostosowania obiektu i nastepnie
wznowienia robdt, a w skrajnych przypadkach jego rozbiorki).
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4. Wybrane orzecznictwo

4.1 Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego
z dnia 17 marca 2025 r., (sygn. akt IT OSK 1257/22)
w sprawie Zamku w Stobnicy

W wyroku tym Naczelny Sad Administracyjny (NSA) prawomocnie prze-
sadzit, ze pozwolenie na budowe stynnego juz ,Zamku w Stobnicy” nie
podlegato stwierdzeniu niewaznosci.

Wyrok ten zastuguje na uwage nie tylko ze wzgledu na jego szczegdl-
nie medialny stan faktyczny, w ktérym zostat wydany. Jego waga wynika
stad, ze jest to juz kolejny wyrok tego sadu potwierdzajacy rysujaca sie
linie orzecznicza, zgodnie z ktérg art. 37b Prawa budowlanego (przewi-
dujacy zakaz stwierdzenia niewaznosci pozwolen na budowe, od dore-
czenia ktérych mineto 5 lat) ma zastosowanie réwniez do spraw wszcze-
tych a niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie nowelizacji, ktora
wprowadzita ten przepis do Prawa budowlanego w 2020 roku.

dla branzy nieruchomosci (czerwiec 2025)
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Watpliwosci w tej materii zarysowaty sie na skutek brzmienia jednego
Z przepisow przejsciowych (art. 25) nowelizacji wprowadzajacej powyzsza
zasade do Prawa budowlanego. Zgodnie z nim, do spraw uregulowanych
Prawem budowlanym, ktdre zostaty wszczete, ale nie zostaty zakonczone
przed wejsciem w zycie wspomnianej nowelizacji, nalezy stosowac prze-
pisy dotychczasowe.

Dotychczas w tej kwestii rysowaty sie dwa odmienne stanowiska, z kto-
rych oba znajdowaty poparcie w wyrokach NSA. Zgodnie z pierwszym
z nich (wyrazonych np.w wyrokach NSA o sygnaturach: Il OSK 569/22
z dnia 11 stycznia 2023 roku, czy Il OSK 1052/22 z dnia 14 wrze$nia 2024
roku), trwajaca sprawa o stwierdzenie niewaznosci pozwolenia na bu-
dowe, mimo ze prowadzona co do zasady na podstawie Kodeksu poste-
powania administracyjnego, a nie przepisdw Prawa budowlanego, jest
sprawa o ktorej mowa w art. 25 nowelizacji, a wiec art. 37b Prawa budow-
lanego miat nie mie¢ do niej zastosowania.

Zgodnie zodmiennym, jak juz sie wydaje wiekszosciowym pogladem,
przejsciowy art. 25 nowelizacji nalezy interpretowac scisle i odnosi¢ wy-
tacznie do spraw wyraznie uregulowanych w Prawie budowlanym. Taka
nie jest postepowanie nadzwyczajne o stwierdzenie niewaznosci decyzji,
gdyz zostato ono uregulowane w Kodeksie postepowania administracyj-
nego. Ten poglad podzielittez NSA w wyroku dotyczacym Zamku w Stob-
nicy, a wczesniej takze w wyrokach: o sygnaturze 1l OSK 304/21 z 6 lipca
2023 r., 0 sygnaturze Il OSK 1155/22 z 11 pazdziernika 2023 roku, o sygnatu-
rze Il OSK 2529/21 z 11 wrzeénia 2024 roku, a takze w wyroku o sygnaturze
[l OSK 1530/22 z 18 lutego 2025 roku.

Jak widac¢ drugie stanowisko, ktore znacznie bardziej wpisuje sie w cel
wprowadzenia do Prawa budowlanego zakazu stwierdzenia niewaznosci
historycznych pozwolen na budowe (a takze — na podstawie blizniaczej
regulacji — pozwolenia na uzytkowanie) zyskuje potwierdzenie czesciej
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i w nowszych orzeczeniach NSA, czego wyrok w sprawie Zamku w Stob-
nicy jest najlepszym przyktadem. Powyzsze wyroki potwierdzaja tez jed-
nomyslnie (co przez pewien czas budzito watpliwosci wsrdd niektorych
praktykow), ze zakaz stwierdzania niewaznosci pozwolen na budowe
i uzytkowanie starszych niz 5 lat dotyczy takze decyzji wydanych przed
wejsciem w zycie nowelizacji z 2020 roku.
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Stan prawny: 6 czerwca 2025 roku.
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Polska Izba Nieruchomosci 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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