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WSTEP

Przedstawiamy Panstwu kolejng edycje Legal Flash, czyli cyklicznego przegladu
zmian legislacyjnych istotnych dla rynku nieruchomosci komercyjnych.

Pierwsze pdtrocze 2026 r. przyniosto kolejna fale zmian legislacyjnych dotyczacych
rynku nieruchomosci. Trudno mowic o jednej przewodniej idei — zmiany dotycza
roznych obszaréow: od wyczekiwanego przesuniecia terminu uchwalenia planéw
ogdlnych, przez istotne zmiany w systemie przytaczania do sieci elektroenergetycz-
nej, propozycje przyznania wspolnotom mieszkaniowym dodatkowych uprawnien
utatwiajacych dochodzenie roszczen z tytutu wad czesci wspdlnych nieruchomosci
oraz zarzadzania nieruchomoscia wspolng az po zupetnie nowe obowiazki zwigza-
ne z ochrong ludnosci i jakoscia wody w budynkach oraz uproszczenie wybranych
procedur administracyjnych. Skala i réznorodnos$¢ uchwalonych oraz procedowa-
nych regulacji potwierdzaja, ze aktywnosc¢ ustawodawcy w obszarze prawa nieru-
chomosci nie stabnie.

Nasze omowienie obejmuje zardwno ustawy, jak i rozporzadzenia. Dla przejrzy-
stosci podzielilismy je na dwie sekcje:

SEKCJA | - Zmiany uchwalone: ustawy juz obowigzujace lub uchwalone, ktdre
oczekuja na podpis Prezydenta RP lub na wejscie w zycie.

SEKCIJA Il - Zmiany w trakcie prac: projekty aktow prawnych, ktdre s3 jeszcze na
etapie prac legislacyjnych.

Stan prawny uwzgledniony w publikacji jest aktualny na dzien 25 maja 2026 r.
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SEKCJA | - ZMIANY UCHWALONE

1. Kolejne zmiany w ustawie planistycznej
- termin na uchwalenie planéw ogéinych wydtuzony

30 kwietnia 2026 r. Sejm uchwalit kolejng nowelizacje ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, ktdra bez poprawek zostata przyjeta przez Senat
i obecnie oczekuje na podpis Prezydenta. Wiekszos¢ przepiséw nowelizacji ma
wejs¢é w zycie 1 lipca 2026 r. (z pewnymi wyjatkami).

Nowelizacja ma by¢ odpowiedzig na problemy gmin z uchwaleniem plandw
0gdlnych do 30 czerwca 2026 r., czyli w terminie wynikajacym z obecnie obowig-
zujacych przepiséw, w ktérym miaty utraci¢ moc studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin. Nowelizacja wydtuza ten termin i wpro-
wadza kilka innych zmian majacych, jak obiecuje uzasadnienie projektu noweli-
zacji, utatwi¢ wdrozenie reformy planowania i zagospodarowania przestrzennego,
uproscic¢ proces inwestycyjny i zwiekszy¢ skutecznosc planowania przestrzennego.

» Przesuniecie terminu uchwalenia planéw ogélnych na 31 sierpnia 2026 roku

Pierwotnie wszystkie gminy miaty czas na uchwalenie planéw ogdlnych do konca
2025 r., nastepnie termin ten zostat wydtuzony do 30 czerwca 2026 r. Najnowsza
nowelizacja daje gminom dodatkowe 2 miesigce — plany ogdlne powinny zostac
uchwalone do 31 sierpnia 2026 r.

W praktyce oznacza to, ze jeszcze przez dodatkowe dwa miesigce bedzie mozna
uzyskiwac decyzje o warunkach zabudowy (decyzje WZ) na starych zasadach dla
terendw nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dla
whioskow ztozonych do 16 pazdziernika 2025 r. decyzje beda wydawane beztermi-
nowo, a dla wnioskéw ztozonych po tej dacie — na 5 lat. Po uchwaleniu przez gmine
planu ogdlnego decyzje WZ beda wydawane wytgcznie dla terendw objetych obsza-
rem uzupetniania zabudowy okreslonym w planie ogdlnym i beda wazne przez 5 Iat.

Jezeli gmina nie zdazy uchwali¢ planu ogdélnego w terminie, w tej gminie od
1wrzesnia 2026 r. nie bedzie mozliwosci uzyskania decyzji WZ, do czasu uchwalenia
planu ogdlnego (przy czym nie dotyczy to wnioskdéw ztozonych przed 1 wrzesnia
2026 r. lub przed wejsciem w zycie planu ogdlnego, jezeli wejdzie on w zycie przed
1wrzesnia 2026 r.).

» Od 2027 roku decyzje WZ tylko dla tych, ktérzy maja tytut prawny
do nieruchomosci

Aktualnie decyzje WZ moze uzyskac kazdy - nie jest konieczne posiadanie jakie-
gokolwiek tytutu prawnego do nieruchomosci objetej decyzjg. Od 1 stycznia 2027 .
ulegnie to zmianie — decyzja WZ bedzie wydawana wytacznie na rzecz podmiotéow
posiadajacych prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w ro-
zumieniu ustawy — Prawo budowlane (czyli tytut prawny wynikajacy z prawa wita-
snosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo
stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot
budowlanych). Wykazanie tytutu prawnego bedzie odbywac sie w sposdb analo-
giczny do obowigzujgcego przy uzyskiwaniu pozwolen na budowe, poprzez obliga-
toryjne dotagczenie do wniosku oswiadczenia na urzedowym formularzu o posiada-
niu prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, sktadanego pod
rygorem odpowiedzialnosci karnej.
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Zmiana ma na celu ograniczenie liczby wnioskow sktadanych w celach wy-
tacznie spekulacyjnych oraz decyzji, na podstawie ktérych inwestycja nigdy nie
zostaje zrealizowana, co w zatozeniu powinno odcigzy¢ organy administracji
i usprawnic¢ procedury planistyczne. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w zwigzku
z ograniczeniem wydawania decyzji WZ wytgcznie do terenéw objetych obsza-
rem uzupetniania zabudowy okreslonym w planie ogdélnym liczba sktadanych
whnioskow i tak powinna by¢ mnigjsza. Od strony praktycznej, zmiana ta moze
istotnie ograniczy¢ mozliwos¢ stosunkowo prostego weryfikowania potencja-
tu inwestycyjnego danej nieruchomosci poprzez uzyskanie decyzji WZ jeszcze
przed podjeciem decyzji o jej nabyciu irealizacjiinwestycji. Koniecznosc¢ legitymo-
wania sie prawem do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane moze
wptynac na strukture transakcji i zwiekszy¢ liczbe zawieranych przedwstepnych
warunkowych umow sprzedazy, ktére beda dawaty inwestorowi prawo do dys-
ponowania nieruchomoscia na cele budowlane i umozliwiaty uzyskanie decyzji.

» Rozszerzenie katalogu inwestycji uzupetniajacych w ramach Zintegrowanych
Planéw Inwestycyjnych

Nowelizacja znaczaco rozszerza katalog inwestycji uzupetniajgcych, ktore bedzie
mogt wykonac inwestor w zamian za uchwalenie zintegrowanego planu inwe-
stycyjnego (ZPl). Dotychczas katalog byt zamkniety i wymieniat konkretne kate-
gorie inwestycji. Po zmianach katalog bedzie szerszy i bedzie obejmowat: (i) in-
westycje stuzgce wykonywaniu zadan witasnych gminy — bez ograniczenia do
inwestycji stuzagcych obstudze inwestycji gtdwnej oraz (ii) inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy obiektoéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa - o ile stuza obstudze
inwestycji gtédwne,;.

Zmiana pozwoli stronom umowy urbanistycznej na duzo wiekszg swobode
w ustaleniu, jaka inwestycje uzupetniajaca bedzie wykonywat inwestor i fatwiej-
sze dostosowywanie tresci umowy urbanistycznej do specyfiki danego obszaru,
ktory bedzie objety ZPI.

Dodatkowo inwestor bedzie moégt zobowigzac sie do pokrycia kosztéw poste-
powania w sprawie uchwalenia ZPI jeszcze przed zawarciem umowy urbani-
stycznej.

Ponadto, nie bedzie mozliwosci odstapienia przez strony od umowy urbani-
stycznej, jezeli ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego
niewaznosc¢ przed uptywem 5 lat od wejscia w zycie, w terminie 6 miesiecy od
tego zdarzenia, w sytuacji, gdy uchylenie lub zmiana nastapity na wniosek lub za
zgoda inwestora.

» Petne uruchomienie Rejestru Urbanistycznego od 1 pazdziernika 2026 roku

Projekty miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i innych do-
kumentéw beda mogly by¢ udostepniane w Biuletynie Informacji Publicznej
przez dodatkowe trzy miesigce po uruchomieniu Rejestru Urbanistycznego (Re-
jestr bedzie funkcjonowat od 1 lipca 2026 r.), czyli najpdzniej do 1 pazdziernika
2026 r. Po tej dacie wszystkie projekty zostang przeniesione z BIP do Rejestru
Urbanistycznego.
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2. Zmiany w warunkach przylaczenia do sieci
elektroenergetycznej - krotszy okres waznosci
i wyzsze koszty

30 kwietnia 2026 r. weszta w zycie ustawa z dnia 13 marca 2026 r. o zmianie usta-
wy Prawo energetyczne oraz niektérych innych ustaw. Gtéwnym celem noweli-
zacji jest odblokowanie mocy przytaczeniowej i lepsze wykorzystanie istniejacej
infrastruktury poprzez ograniczenie rezerwowania mocy przytaczeniowej bez
faktycznego zamiaru realizacji inwestycji w rozsadnym czasie. Nowe regulacje
maja szczegolne znaczenie dla inwestordow realizujgcych projekty OZE, magazy-
ny energii lub obiekty komercyjne wymagajace przytaczenia do sieci o napieciu
powyzej 1T kV (w tym biurowce czy obiekty logistyczne). Skrécenie okresu waz-
nosci warunkow przytgczenia oraz zwiekszenie obcigzen finansowych na wcze-
snym etapie procesu inwestycyjnego ma wymusi¢ zmiane podejscia inwestoréw
i przyspieszenie podejmowania decyzji inwestycyjnych. Nowe przepisy powinny
przyczynic sie do wyeliminowania z rynku podmiotow nieposiadajgcych wystar-
czajacego zaplecza finansowego oraz moga wptynac¢ na strukture finansowania
projektdw, prowadzac do wiekszej profesjonalizacji rynku. Ograniczenie mozli-
wosci stosunkowo fatwego i taniego rezerwowania dostepu do sieci sprawia, ze
nacisk zostaje przeniesiony na realne zdolnosci inwestycyjne i faktyczna goto-
wos¢ do realizacji projektu, co w praktyce oznacza stopniowe wypieranie pro-
jektdéw o charakterze spekulacyjnym, ktére dotychczas funkcjonowaty w oparciu
o niskie koszty wejscia i dtugie okresy utrzymywania warunkdw przytaczenia.

» Warunki przytaczenia wazne tylko na jeden rok

Najistotniejsza zmiana jest skréocenie okresu waznosci warunkow przytaczenia
do sieci elektroenergetycznej z 2 lat do 1 roku, liczonego od dnia doreczenia wa-
runkow przytaczenia. Wyjatek stanowia inwestycje kolejowe (warunki wydawa-
ne na 2 lata) oraz projekty offshore i energetyki jadrowej (warunki wydawane na
10 lat). Po uptywie terminu, w przypadku braku zawarcia umowy przytgczenio-
wej, warunki tracg waznos¢ z mocy prawa.

Zmiana obejmuje warunki przytgczenia wydane po 30 kwietnia 2026 r., ale tak-
ze te warunki przytaczenia, co do ktérych ztozono wnioski, ale nie zostaty one
rozpatrzone przed 30 kwietnia 2026 r. Z kolei warunki przytaczenia wydane do
30 kwietnia 2026 r. zachowuja dotychczasowy okres waznosci 2 lat, z uwzgled-
nieniem jednak nowych zasad dotyczacych zaliczki oraz zabezpieczenia.

» Wyzsze koszty uzyskania warunkéw przytaczenia

Wprowadzono nowa optate za ztozenie wniosku o okreslenie warunkow przytgcze-
nia w wysokosci 1 zt za kazdy kilowat mocy przytaczeniowej, jednak nie wiecej niz
100 000 zt, ktéra zwieksza obcigzenia finansowe po stronie wnioskodawcy juz na
poczatkowym etapie procesu. Optate wnosi sie wraz z wnioskiem, pod rygorem
zZwrotu wniosku, i jest ona bezzwrotna. W przypadku wnioskéw ztozonych przed
30 kwietnia 2026 r. i nierozpatrzonych do tej daty, optata powinna zosta¢ wniesiona
do 29 czerwca 2026 r., pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpatrzenia.

Nowelizacja podwoita rowniez wysokos¢ zaliczki na poczet optaty za przyta-
czenie z 30 zt do 60 zt za kazdy kW mocy przytaczeniowej. Analogicznie, mak-
symalna wysokos¢ zaliczki wzrosta z 3 min zt do 6 min zt. Obowigzek wnoszenia
zaliczki dotyczy wszystkich podmiotéw ubiegajacych sie o przytaczenie do sieci
0 napieciu wyzszym niz 1 kV.
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Zmiany wptywaja tez na juz uzyskane warunki przytgczenia oraz wnioski be-
dace w toku - inwestorzy w okreslonych terminach beda zobowigzani do wnie-
sienia lub uzupetnienia zaliczki, pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpo-
znania albo utraty waznosci przez juz wydane warunki przytgczenia.

» Obowigzkowe zabezpieczenie umowy przytaczeniowej

Natozono obowigzek kazdorazowego ustanowienia zabezpieczenia wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy przytaczeniowej. Wysokos¢ zabezpieczenia
wynosi 30 zt za kazdy kilowat (do 100 MW) lub 60 zt za kazdy kilowat (powy-
zej 100 MW), jednak nie wiecej niz 12 min zt. Brak ustanowienia zabezpieczenia
w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy przytaczeniowej bedzie prowadzit
do jej wygasniecia z mocy prawa. Zabezpieczenie bedzie mogto przybrac forme
kaucji, gwarancji ubezpieczeniowej lub bankowej albo poreczenia spdtki matki
(z zastrzezeniem spetnienia wymagan w zakresie ratingu).

Przepisy przejsciowe przewiduja ponadto, ze: (i) inwestorzy, ktérzy uzyskaja
warunki przytaczenia przed 16 pazdziernika 2026 r., lecz nie zawra umowy przy-
taczeniowej do tego dnia, zobowigzani sg do wniesienia zabezpieczenia w wy-
sokosci 25% petnej kwoty, o ktdrej mowa powyzej; (ii) jezeli umowa o przytacze-
nie zostata zawarta przed 16 pazdziernika 2026 r. i okresla termin przytaczenia
pozniejszy niz 16 pazdziernika 2029 r., inwestor zobowigzany jest do wniesienia
zabezpieczenia w wysokosci 25% petnej kwoty do 16 kwietnia 2027 r. — brak
whniesienia zabezpieczenia w tym terminie skutkuje wygasnieciemm umowy
O przytaczenie z mocy prawa.

» ,Kamienie milowe” - umowa przytaczeniowa wygasnie, jesli nie ma postepoéw
w budowie

Wprowadzono mechanizm obligatoryjnego powigzania obowigzywania umo-
Wy przytaczeniowej z osiggnieciem okreslonych etapow inwestycji w ustawo-
wo wskazanych terminach. W szczegdlnosci brak uzyskania ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe i zawiadomienia operatora w terminie 24, 36 lub 60
miesiecy (w zaleznosci od rodzaju instalacji) prowadzi¢ bedzie do wygasniecia
umowy przytaczeniowej z mocy prawa. Wyjatek stanowia sytuacje, gdy inwestor
nie spetnit wymagan z powodu okolicznosci od niego niezaleznych (m.in. z po-
wodu przewlektosci postepowan administracyjnych). W takiej sytuacji termin
moze zostac¢ przedtuzony o maksymalnie 24 miesigce.

Przepisy przejsciowe przewidujg odrebne regulacje w zaleznosci od daty zawar-
cia umowy o przytaczenie. Umowy zawarte w okresie od 16 pazdziernika 2022 r.
do 15 pazdziernika 2026 r. wygasng z mocy prawa, jezeli inwestor nie przedto-
zy oswiadczenia o uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na budowe w terminie:
(i) 30 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy — dla instalacji fotowoltaicznych,
magazynow energii i urzadzen odbiorczych; (ii) 42 miesiecy od dnia wejscia w zy-
cie ustawy —dla turbin wiatrowych, instalacji biogazowych oraz transformatoréow
i rozdzielnic elektroenergetycznych; (iii) 60 miesiecy od dnia wejscia w zycie usta-
wy — dla instalacji i obiektdw kolejowych. Z kolei umowy zawarte przed 16 paz-
dziernika 2022 r. wygasna z mocy prawa, jezeli inwestor nie przedtozy oswiadcze-
nia o uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na budowe w terminie: (i) 6 miesiecy
od dnia wejscia w zycie ustawy — dla turbin wiatrowych,; (ii) 3 miesiecy od dnia
wejscia w zycie ustawy — dla instalacji fotowoltaicznych, magazyndw energii,
urzadzen odbiorczych, instalacji biogazowych oraz transformatoréw i rozdzielnic
elektroenergetycznych. Powyzsze przepisy przejsciowe nie maja zastosowania
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do umow dotyczacych instalacji kolejowych ani do umow, na podstawie ktorych
przed dniem wejscia w zycie ustawy doszto do przytgczenia co najmniej czesci
instalacji objetej dang umowa.

3. Nowe obowiazki wiascicieli i zarzgdcéw nieruchomosci
w zakresie kontroli jakosci wody w instalacjach
wodociggowych

21 maja 2026 r. weszta w zycie ustawa z dnia 13 marca 2026 r. 0 zmianie ustawy
o0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw oraz
niektorych innych ustaw. Zmiany naktadajg nowe obowigzki w zakresie kontroli
jakosci wody w budynkach komercyjnych i uzytecznosci publicznej. Dotychcza-
sowe dobre praktyki techniczne staja sie teraz obowiazkiem prawnym, obtozo-
nym karami administracyjnoprawnymi za naruszenie.

» Obiekt priorytetowy i ocena ryzyka wodociggowego

Nowelizacja wprowadza pojecie ,,obiektu priorytetowego” — jest to kazdy obiekt
niemieszkalny, w ktérym wiecej niz 50 oséb dziennie jest narazonych na ryzyko
zwigzane z woda przeznaczong do spozycia. Do tej kategorii zaliczono w szcze-
godlnosci: budynki uzytecznosci publicznej (w tym np. obiekty biurowe), obiekty
przeznaczone do okresowego pobytu ludzi, szpitale i inne placéwki catodobowej
opieki zdrowotnej, hotele i osrodki turystyczne, zaktady karne, domy rencistéw
i podobne jednostki.

Na wiascicieli i zarzadcow obiektow priorytetowych natozono obowigzek prze-
prowadzania okresowych ocen ryzyka dotyczacego dziatania wewnetrznych sys-
temoéw wodociggowych. Ocena ryzyka jest dokumentem opisujacym budowe
i sposob dziatania systemu wodociggowego, analizujgcym zagrozenia dla jakosci
wody, wskazujacym miejsca najwiekszego ryzyka (np. martwe odcinki, zbiorniki,
stare materiaty) oraz zawierajacym plan zarzadzania ryzykiem.

Ocena ryzyka musi by¢ wykonywana nie rzadziej niz raz na 6 lat, a jezeli wyniki
przegladu lub zmiany w instalacji wskazuja taka potrzebe — powinna zostac zak-
tualizowana. Kopie dokumentu bedzie trzeba przekazywac do witasciwej miej-
scowo Panstwowej Inspekcji Sanitarnej. Za brak zgtoszenia grozi¢ bedzie admi-
nistracyjna kara pieniezna w wysokosci do 10 000 ztotych.

Pierwsze oceny ryzyka wiasciciele i zarzadcy obiektdw priorytetowych powin-
ni ztozy¢ do wiasciwej miejscowo ze wzgledu na potozenie nieruchomosci Pan-
stwowej Inspekcji Sanitarnej najpdzniej do 30 czerwca 2028 r.

» Lista nowych obowigzkéw eksploatacyjnych w zakresie instalacji
wodociggowych

Oprocz sporzgdzania okresowych ocen ryzyka, wiasciciele i zarzadcy budynkdw
beda musieli regularnie wykonywac¢ konkretne dziatania profilaktyczne w celu
ograniczenia rozwoju bakterii w instalacjach. Nowe prawo wprost wymienia na-
stepujace obowigzki: (i) kontrola temperatury wody zimnej i cieptej; (ii) ograni-
czanie stagnacji wodly; (iii) regularne ptukanie instalacji; (iv) regularne czyszczenie
i konserwacja urzadzen do przygotowania i magazynowania cieptej wody; (v) kon-
trola stezenia srodkow dezynfekcyjnych. Do tej pory te dziatania byly zalecane jako
dobra praktyka techniczna, ale od 21 maja 2026 r. staja sie obowiagzkiem.
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» Obowigzek zapewnienia punktéw poboru wody w budynkach uzytecznosci
publicznej

Wiasciciel lub zarzadca budynku uzytecznosci publicznej zobowigzany bedzie
zapewniac powszechnie dostepne punkty poboru wody przeznaczonej do spo-
zycia przez ludzi oraz utrzymywac je w nalezytym stanie technicznym i higie-
nicznym, uwzgledniajgc zapotrzebowanie na te punkty i warunki techniczne.

4. Zmiana procedur administracyjnych w zakresie decyzji
srodowiskowych

15 maja 2026 r. Sejm uchwalit ustawe o zmianie niektorych ustaw w celu uprosz-
czenia procedur administracyjnych w sprawach rozstrzyganych w drodze decy-
zji administracyjnych albo zatatwianych milczaco. W ramach tej ustawy wpro-
wadzono pakiet zmian do wielu aktoéw prawnych, ktére maja zlikwidowac lub
Znaczgco ograniczy¢ nadmiar biurokracji przy wydawaniu poszczegolnych decy-
zji administracyjnych. Ustawa obecnie znajduje sie na etapie prac legislacyjnych
w Senacie i po podpisie Prezydenta ma wejs¢ w zycie 1 dnia miesigca nastepu-
jacego po uptywie 6 miesiecy od publikacji w Dzienniku Ustaw. Z perspektywy
rynku nieruchomosci najistotniejsze zmiany ustawa wprowadza w zakresie wy-
dawania i przenoszenia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

» Automatyczne przejscie decyzji Srodowiskowej na nabywce nieruchomosci

Nowelizacja zlikwiduje w duzej czesci procedure przenoszenia decyzji srodowi-
skowych. Z chwilg zbycia nieruchomosci, decyzja bedzie z mocy prawa przecho-
dzita na nowego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci. Nie
bedzie konieczne ztozenie jakiegokolwiek wniosku, a przejscie decyzji bedzie
odbywato sie bez wydawania decyzji administracyjnej.

Dotychczasowa procedura przenoszenia i wydawania decyzji administracyj-
nych w tym wzgledzie pozostanie tylko w przypadku przenoszenia decyzji sro-
dowiskowej na podmiot trzeci, ktéry nie jest wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci.

Konstrukcja nowych przepiséw w zakresie przenoszenia decyzji budzi jednak
pewne watpliwosci. W szczegdlnosci nie jest jasne, co bedzie dziato sie z decyzja
Srodowiskowa wydana na rzecz dzierzawcy nieruchomosci (co jest dopuszczal-
ne) — czy wraz ze zbyciem nieruchomosci decyzja ta automatycznie przejdzie na
nabywce, co mogtoby nastgpi¢ wbrew woli dotychczasowego adresata, a moz-
liwe, ze takze wbrew woli zbywcy i nabywcy. Pozostaje miec nadzieje, ze watpli-
wosci te zostang wyeliminowane na etapie prac Senatu nad ustawa.

» Fikcja wycofania wniosku po 3 latach bezczynnosci

Jezeliw terminie 3 lat od dnia wydania postanowienia o zawieszeniu postepowa-
nia w sprawie decyzji srodowiskowej wnioskodawca nie ztozy raportu o oddzia-
tywaniu na srodowisko, zadanie wszczecia postepowania z mocy prawa uwaza
sie za wycofane.
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SEKCJA Il - ZMIANY W TRAKCIE PRAC

5. Postepowania wieczystoksiegowe wejda do sieci
- hybrydowe akta ksigg wieczystych, elektroniczna
korespondencja z sagdem

15 maja 2026 r. opublikowano rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy o ksie-
gach wieczystych i hipotece oraz niektérych innych ustaw. Projekt nie zostat
jeszcze skierowany do uzgodnien miedzyresortowych. Najwazniejsze zmiany
dotycza ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece oraz usta-
wy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego.

» Whiosek o wpis przez Internet - z kontem i e-podpisem

Projekt przewiduje mozliwos¢ sktadania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej za
pomoca systemu teleinformatycznego dla kazdego wnioskodawcy, podczas gdy
obecnie z systemu moga korzystac jedynie wybrane podmioty, w szczegdlnosci
notariusze, komornicy i naczelnicy urzedéw skarbowych. Zgodnie z proponowa-
na nowelizacja wniosek o wpis bedzie mozna ztozy¢ za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sagdowe albo na urzedowym
formularzu poza tym systemem. Do wniosku sktadanego na formularzu papiero-
wym bedzie mozna dotagczy¢ wytacznie dokumenty w postaci papierowej. Wnio-
sek bedzie musiat zosta¢ opatrzony kwalifikowanym podpisem elektronicznym,
podpisem zaufanym albo podpisem osobistym. Co istotne, proponowane roz-
wigzania przewiduja obowigzek sktadania wszystkich dalszych pism wytacznie
za posrednictwem systemu teleinformatycznego, o ile wniosek o wpis zostat zto-
zony w ten sposob. Oznacza to, ze wnioskodawca, ktéry zdecyduje sie na forme
elektroniczna, nie bedzie mdgt w toku postepowania sktadac pism w postaci
papierowe;.

» Hybrydowe akta ksiegi wieczystej — papier i elektronika obok siebie

Dopuszczenie mozliwosci dokonywania wpisow w ksiegach wieczystych na pod-
stawie dokumentéw sporzadzonych w postaci elektronicznej wigze sie z istotna
zmiang regulacji dotyczaca akt ksiegi wieczystej. Akta ksiegi wieczystej beda
sktadac sie z dokumentoéw sporzadzonych w postaci papierowej oraz dokumen-
tow sporzadzonych w postaci elektronicznej — stworzony zostanie spdéjny ,.zbior”
dokumentéw prowadzonych w formie hybrydowej. Podstawowe zatozenie jest
takie, ze dokumenty papierowe nie beda przetwarzane na elektroniczne i od-
wrotnie. Zatem nie bedzie mozliwosci konwersji dokumentoéw z jednej postaci
na druga.

W zwiazku z tymi zmianami przegladanie dokumentdéw ztozonych do akt
ksiegi wieczystej w formie papierowej nadal bedzie mozliwe jedynie w sadzie,
w obecnosci pracownika sadu. Natomiast dokumenty w postaci elektronicz-
nej udostepniane beda za posrednictwem sieci teleinformatycznych. W obu
przypadkach prawo przegladania akt beda posiadaty jedynie osoby majace in-
teres prawny. W ramach projektowanej nowelizacji proponowane jest zréwna-
nie mocy pobranych dokumentdw w postaci elektronicznej z hybrydowych akt
ksigg wieczystych z odpisami dokumentow urzedowo poswiadczonymi przez
sad, jezeli beda miaty cechy umozliwiajace ich weryfikacje z danymi zawartymi
w systemie teleinformatycznym.

str. 8



» Elektronizacja postepowania wieczystoksiegowego

Projekt zaktada umozliwienie dokonywania wszystkich czynnosci sadowych,
w tym wydawania orzeczen i zarzadzen, bezposrednio w systemie teleinforma-
tycznym, z wykorzystaniem kwalifikowanego podpisu elektronicznego. Nato-
miast w przypadku postepowania odwotawczego przed sgdem drugiej instancji
pisma oraz dokumenty beda mogty byc¢ sktadane w postaci papierowej do cza-
su zakonczenia postepowania przed tym sadem. Przed sagdem drugiej instancji
oraz przed Sadem Najwyzszym postepowanie toczyC sie bedzie zatem w trady-
cyjnej (papierowej) formie.

Projekt przewiduje rowniez wdrozenie doreczen za posrednictwem systemu
teleinformatycznego. Proponuje sie uchylenie art. 626'° § 12 k.p.c. i wprowadzenie
odrebnej regulacji dotyczacej doreczen w postepowaniu wieczystoksiegowym,
opartej na zasadzie z art. 131' § 1 k.p.c. Sad bedzie dokonywat doreczen elektro-
nicznych, jezeli adresat wnidst pismo za posrednictwem systemu teleinforma-
tycznego albo dokonat wyboru tej formy sktadania pism.

6. Schrony w budynkach publicznych - zasady zwalniania
z obowigzku budowy schronéw w budynkach
uzytecznosci publicznej w swietle projektu nowego
rozporzadzenia MSWiA

Rzadowe Centrum Legislacji opublikowato przygotowany 27 kwietnia 2026 r.
przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji projekt nowego rozpo-
rzadzenia w sprawie zapewniania budowli ochronnych w budynkach uzytecz-
nosci publicznej. Celem rozporzadzenia jest okreslenie przypadkow, w ktdrych
w budynkach uzytecznosci publicznej nie ma obowigzku zapewnienia budowli
ochronnej.

Nowy projekt rozporzadzenia, ktéry ma zosta¢ wydany przez Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji w zwiazku z postanowieniami ustawy o ochronie
ludnosci i obronie cywilnej, doprecyzowuje kategorie wyjatkow dotyczacych za-
sad zwalniania z obowigzku budowy schronéw w budynkach uzytecznosci pu-
blicznej.

» Brak obowigzku zapewnienia budowli ochronnej

W budynku uzytecznosci publicznej nie bedzie obowigzku zapewnienia budowli
ochronnej, jezeli zachodzi jeden z nizej opisanych przypadkdow:

*  budynek uzytecznosci publicznej nie posiada kondygnacji podziemnej, a po-
wierzchnia wewnetrzna kondygnacji nadziemnych nie przekracza 5000 m?

*  budynek uzytecznosci publicznej jest przeznaczony do przebywania w nim
nie wiecej niz 50 oséb w tym samym czasie, z wyjatkiem budynku przezna-
czonego w catosci lub w czesci na potrzeby administracji publicznej lub wy-
miaru sprawiedliwosci, w ktérym swojg siedzibe ma organ administracji pu-
blicznej lub wymiaru sprawiedliwosci;

¢ budynek jest wpisany do rejestru zabytkow albo do gminnej ewidencji za-
bytkow;

*  budynek jest zlokalizowany na terenach zamknietych.
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Ponadto obowigzek zapewnienia budowli ochronnej w budynku uzytecznosci
publicznej nie bedzie miat zastosowania takze w przypadku rozbudowy budyn-
ku, jezeli wskutek tej rozbudowy powierzchnia wewnetrzna budynku ulegnie
zwiekszeniu o nie wiecej niz 2500 m? i o nie wiecej niz 100 proc. w stosunku do
wielkosci powierzchni wewnetrznej budynku przed rozbudowa.

» Zwolnienie z obowigzku zapewnienia budowli ochronnej

Dodatkowo wedtug proponowanych przepiséw w niektdérych przypadkach or-
gan ochrony ludnosci bedzie mdégt zwolni¢ z obowiazku zapewnienia budowli
ochronnej w budynku uzytecznosci publicznej w drodze osobnej decyzji admi-
nistracyjnej. Dotyczy¢ to bedzie budynkow:

e wktérych nie ma technicznych mozliwosci spetnienia wymagan okreslonych
dla budowli ochronnych oraz brak jest ekonomicznej zasadnosci inwestycji
zapewnienia w budynku uzytecznosci publicznej schronu albo ukrycia;

e zlokalizowanych w miejscu, w ktérym nie ma potrzeby zapewnienia okreslo-
nej liczby miejsc schronienia w schronie albo ukryciu;

e zlokalizowanych na terenach zamknietych albo znajdujacych sie w posiada-
niu jednostki przewidzianej do militaryzacji lub zmilitaryzowanej;

e gdzie mozliwos¢ zwolnienia z obowigzku zapewnienia budowli ochronnych
obejmuje budynki uzytecznosci publicznej w przypadku, gdy w obiekcie lub
jego czesci moze przebywac nie wiecej niz 100 oséb lub ma on powierzchnie
nieprzekraczajaca 2500 m?, z wytaczeniem budynku przeznaczonego w ca-
tosci lub w czesci na potrzeby szpitala, nauki, szkolnictwa wyzszego, oswiaty
lub wychowania.

MSWIA planuje, ze rozporzadzenie wejdzie w zycie zdniem nastepujacym po dniu
ogtoszenia. Obecnie projekt znajduje sie na etapie uzgodnien miedzyresortowych.

7. Budynki jutra - stan prac nad nowym rozporzadzeniem
w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie

Ministerstwo Finansdw i Gospodarki po wielu uwagach i propozycjach otrzyma-
nych w ramach prowadzonych od potowy zesztego roku konsultacji spotecznych
opublikowato w dniu 14 maja 2026 roku raport koncowy z konsultacji spotecznych
oraz z konsultacji z innymi organami administracji publicznej z propozycjami
zmian Ministerstwa do dotychczas opublikowanego projektu nowego rozporza-
dzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie, ktéry ma m.in. wdrozy¢ do systemu prawa polskiego zapisy dy-
rektywy EPBD.

Dyrektywa EPBD (Energy Performance of Buildings Directive) to unijny akt
prawny, ktéry nakfada na panstwa cztonkowskie obowigzek stopniowego do-
chodzenia do standardu budynkoéw o zerowej emisji. Rozporzadzenie o warun-
kach technicznych bedzie jednym z kluczowych instrumentéw jego wdrozenia
w Polsce. Warto pamietac, ze to rozporzadzenie to swoista ,konstytucja” bu-
downictwa — obowiazuje przy kazdym projekcie budowlanym. Nowe wymaga-
nia energetyczne, wentylacja mechaniczna i infrastruktura EV znaczaco zwiek-
szg koszty budowy. Inwestorzy planujacy inwestycje na lata 2027-2030 powinni
uwzgledniac te zmiany juz dzis w prognozach budzetowych.
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W dniu 27 maja 2026 roku Ministerstwo przekazato raport z konsultacji do
ostatecznego uzgodnienia w ramach Zespotu ds. Infrastruktury, Urbanistyki
i Transportu Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego na kolejnym
posiedzeniu komisji, ktdérego termin na dzien niniejszej publikacji nie zostat jesz-
cze wyznaczony. Po dokonaniu ostatecznego uzgodnienia z Komisjg Wspdlna
zostanie opublikowana finalna wersja projektu rozporzadzenia, ktdry zostanie
skierowany do akceptacji przez Komisje Prawniczg Kancelarii Prezesa Rady Mi-
nistrow, a nastepnie do podpisu przez Ministra Finanséw i Gospodarki.

Co przewiduje dotychczasowy projekt?
» Ostrzejsze wymogi energetyczne - droga do budynku zeroemisyjnego

Zaostrzenie wskaznika EP (nieodnawialna energia pierwotna) — kontynuacja
drogi do standardu budynkdéw o niemal zerowym zuzyciu energii (NZEB), a do-
celowo budynkdow zeroemisyjnych (ZEB) wymaganych przez zrewidowang dy-
rektywe EPBD z 2024 r.

» Obowigzkowy udziat OZE w nowych budynkach

Nowe budynki o okreslonej powierzchni uzytkowej beda musiaty wykaza¢ mi-
nimalny udziat energii ze zrédet odnawialnych w pokryciu zapotrzebowania na
energie.

» Koniec z kottami czysto weglowymi - preferencja dla pomp ciepta

Wymagania dla systemdw HVAC obejma ograniczenia w stosowaniu kottéw wy-
tacznie na paliwa kopalne w nowych inwestycjach; projekt preferuje pompy cie-
pta, rekuperacje i skojarzong produkcje ciepta i energii.

» Strefy klimatyczne - koniec z jednolitymi normami dla catej Polski

Projekt przewiduje wprowadzenie stref klimatycznych réznicujacych minimalne
wymagania izolacyjnosci cieplnej przegrod zewnetrznych (Sciany, dachy, podto-
gi, stolarka okienna i drzwiowa) w zaleznosci od regionu kraju. Dotychczasowe
przepisy okreslaty jednolite wymagania wspdtczynnika przenikania ciepta U dla
catego terytorium Polski.

» Rekuperacja i czujniki CO, - nowe standardy wentylacji

Projekt rozszerza wymog obowigzkowej wentylacji mechanicznej z odzyskiem
ciepta na nowe budynki mieszkalne wielorodzinne powyzej okreslonej kubatu-
ry. Planowane jest tez wymaganie montazu czujnikow jakosci powietrza w po-
mieszczeniach o podwyzszonym zageszczeniu uzytkownikow (sale konferencyj-
ne, szkoty, ztobki).

» Zielone dachy i retencja woéd - zielen jako wymaég techniczny

Wsrod dyskutowanych zmian sg tez wymagania dotyczace zieleni i retencji wod
opadowych na terenach inwestycji — ,zielone dachy», systemy rozsgczajace,
ograniczenie uszczelniania powierzchni.

» Bezpieczenstwo pozarowe dla budynkéw z instalacjami fotowoltaicznymi

Projekt aktualizuje wymagania dotyczace klasy odpornosci pozarowej dla no-
wych kategorii budynkdw — w tym budynkéw z instalacjami PV na dachu i ma-
gazynami energii.
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8. Inwestycje drogowe w projektowanej nowelizacji
rozporzadzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczayco oddziatywacé na srodowisko

Nowy projekt rozporzadzenia Rady Ministréow zmieniajgacego rozporzadzenie
W sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko — pro-
jekt ten znajduje sie obecnie w uzgodnieniach miedzyresortowych. Jego przyje-
cie przez Rade Ministrow planowane jest na Il kwartat 2026 r., cho¢ przewiduje
sie, ze termin ten prawdopodobnie ulegnie opdznieniu.

Zmiana dotyczy zakresu inwestycji, ktore automatycznie zaliczaja sie do
.potencjalnie znaczaco oddziatujacych na srodowisko” i wymagaja przepro-
wadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko (OOS). Projektowane rozpo-
rzagdzenie przewiduje przede wszystkim zmiane brzmienia § 3 ust. 1 pkt 62
rozporzadzenia w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko. W proponowanym brzmieniu zaproponowano, ze do przedsie-
wzie¢ potencjalnie znaczaco oddziatujacych na srodowisko zaliczac sie be-
dzie réowniez drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci powyzej 1 km,
jak rowniez:

a) przebudowy drog lub obiektdw mostowych stuzgcych do obstugi stacji elek-
troenergetycznych i zlokalizowanych poza obszarami objetymi formami
ochrony przyrody,

b) rozbudowy drog, w tym droég wewnetrznych o nawierzchni twardej o catko-
witej dtugosci do 2 km i zlokalizowanych poza obszarami objetymi formami
ochrony przyrody,

c) przebudowy drég, w tym drég wewnetrznych o nawierzchni twardej o catko-
witej dtugosci do 4 km i zlokalizowanych poza obszarami objetymi formami
ochrony przyrody.

Ta zmiana jest szczegdlnie istotna dla inwestordéw, ktdrzy projektuja i budu-
ja obiekty, przy realizacji ktérych buduja lub przebudowuja drogi wewnetrz-
ne lub dojazdowe. Wprowadzenie wymogu przeprowadzania petnej oceny
oddziatywania na srodowisko dla takich prac moze wydtuzy¢ czas realizacji
inwestycji o kilka miesiecy. Warto jednak sledzi¢ kolejne zmiany tego rozpo-
rzadzenia.

9. Wspdlnoty mieszkaniowe po nowemu
- projekt nowelizacji ustawy o wlasnosci lokali

27 kwietnia 2026 r. na stronie Rzadowego Centrum Legislacji pojawit sie drugi
projekt ustawy o zmianie ustawy o witasnosci lokali, ktory obecnie znajduje sie na
etapie opiniowania. Jedna z najistotniejszych projektowanych zmian jest wpro-
wadzenie ograniczen w zakresie obrotu lokalami w budynkach zamieszkania
zbiorowego, stanowigce odpowiedz na zjawisko wyodrebniania i zbywania lokali
w tego rodzaju obiektach z przeznaczeniem do statego zamieszkiwania, pomi-
Mo niespetniania przez nie podstawowych wymogow techniczno-budowlanych
przewidzianych dla lokali mieszkalnych, w szczegdlnosci w zakresie minimalnej
powierzchni uzytkowej czy nastonecznienia.
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Niezaleznie od powyzszego, projekt ma na celu kompleksowe dostosowa-
nie regulacji dotyczacych wspdlnot mieszkaniowych do zmian, jakie zaszty
na rynku zarzadzania nieruchomosciami wspoélnymi, w tym skodyfikowanie
rozwigzan wypracowanych w orzecznictwie oraz w praktyce zarzadcow nie-
ruchomosci.

» Ograniczenia w obrocie lokalami w budynkach zamieszkania zbiorowego

Na rynku nieruchomosci utrwalita sie praktyka polegajaca na tym, ze w bu-
dynkach zamieszkania zbiorowego (takich jak aparthotele, condohotele, mo-
tele, pensjonaty, domy wypoczynkowe czy domy studenckie) ustanawiano
odrebna witasnos¢ poszczegdlnych lokali inwestycyjnych, a nastepnie zbywa-
no je na rzecz indywidualnych nabywcéw jako de facto lokale mieszkalne,
mimo ze nie odpowiadaty one standardom techniczno-budowlanym wyma-
ganym dla lokali mieszkalnych, w szczegdlnosci w odniesieniu do minimalnej
powierzchni uzytkowej czy nastonecznienia. W ocenie projektodawcy mecha-
nizm ten umozliwiat faktyczne obchodzenie przepiséw z zakresu planowania
przestrzennego i prawa budowlanego, prowadzac do powstawania lokali pet-
nigcych funkcje mieszkann w obiektach do tego nieprzystosowanych, a takze
do nadmiernego obcigzenia infrastruktury miejskiej i naruszenia tadu prze-
strzennego.

W celu przeciwdziatania tym zjawiskom projekt wprowadza ograniczenia w za-
kresie zbywania takich lokali. Prawo wiasnosci wyodrebnionych lokali o prze-
znaczeniu innym niz mieszkalne znajdujacych sie w budynkach zamieszkania
zbiorowego bedzie przenoszone wytacznie razem z prawem wiasnosci pozo-
statych takich lokali, chyba ze:

a) lokal znajdowac sie bedzie na pierwszej kondygnacji naziemnej w budynku
0 co najmniej trzech kondygnacjach naziemnych; lub

b) lokal bedzie spetniat wymagania dla lokalu mieszkalnego oraz rada gminy
w drodze uchwaty wyrazi zgode na przenoszenie prawa wiasnosci pojedyn-
czych lokali w danym budynku.

Wydanie zgody bedzie mogto nastgpi¢ zardwno w trakcie budowy, jak i po od-
daniu budynku do uzytkowania. W uchwale gmina obowigzana bedzie okresli¢
minimalna liczbe miejsc parkingowych oraz bedzie mogta okreslic minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Powyzsze ograniczenia nie beda miaty zastosowania w przypadku budynkow,
ktorych sposéb uzytkowania zostat zmieniony z budynku zamieszkania zbioro-
wego na mieszkalny na podstawie przepisdéw prawa budowlanego.

Ponadto, na mocy przepisu przejsciowego, powyzsze ograniczenia nie beda
miaty zastosowania do lokali znajdujacych sie w budynkach zamieszkania zbio-
rowego wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe wydanego na
whniosek ztozony przed dniem 31 grudnia 2025 r.

» Wiasny majatek wspdlnoty i uproszczone dochodzenie roszczen

Zgodnie z projektowang zmiang, wspdlnota mieszkaniowa w zakresie zwia-
zanym z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna bedzie mogta nabywac pra-
wa i zaciggac zobowigzania oraz posiadac¢ wtasny majatek. Ponadto, wspol-
nota bedzie mogta we wilasnym imieniu dochodzi¢ roszczen zwigzanych
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Z nieruchomoscia wspdlna. W przypadku roszczen wynikajacych z umowy,
ktorej strong nie jest wspolnota, projekt przewiduje dwa odrebne mechani-
zmy. Po pierwsze, wspdélnota bedzie uprawniona do samodzielnego docho-
dzenia roszczen z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci wspdlnej, jednakze
wytacznie w zakresie zadania usuniecia wady. Po drugie, w odniesieniu do
roszczen odszkodowawczych zwigzanych z wadami nieruchomosci wspol-
nej, wiasciciele lokali beda mogli w drodze uchwaty upowaznic¢ wspdlnote do
ich dochodzenia. Kazdy wtasciciel bedzie mogt w terminie 6 tygodni od dnia
powiadomienia o tresci uchwaty ztozy¢ sprzeciw, co spowoduje wygasniecie
upowaznienia wspdlnoty w czesci odpowiadajacej udziatowi tego wtascicie-
la w nieruchomosci wspdlnej. Rozwigzanie to uprosci dotychczasowa proce-
dure, eliminujac koniecznos¢ uprzedniej cesji uprawnien od poszczegdlnych
wiascicieli lokali.

Za zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspodlnej odpowiadac bedzie
wspolnota bez ograniczen, a wiasciciele wytgcznie subsydiarnie — jezeli egzeku-
cja przeciwko wspdlnocie okaze sie bezskuteczna.

» Nowa definicja nieruchomosci wspdlnej

Projekt zmienia definicje nieruchomosci wspodlnej — proponowane jest
uwzglednienie wprost w definicji scian konstrukcyjnych, scian miedzyloka-
lowych, elewacji budynku oraz elementéw konstrukcyjnych balkondéw, log-
gii i taraséw (czyli bez wewnetrznej przestrzeni balkonu, ktéra bedzie czescia
sktadowa lokalu) jako katalogu otwartego elementdow stanowigcych nieru-
chomos¢ wspdlna.

» Mozliwosé réznicowania zasad rozliczania kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspodlnej

Wiasciciele lokali beda mogli w drodze uchwaty zmieni¢ stosunek ponoszenia
wydatkow i ciezaréw zwigzanych z nieruchomoscig wspdlng, jezeli bedzie to
uzasadnione réznica w sposobie korzystania z lokali. Mechanizm ten pozwoli na
obcigzenie wiekszymi kosztami lokali faktycznie generujacych zwiekszone kosz-
ty utrzymania — niezaleznie od ich charakteru (uzytkowy czy mieszkalny). Do-
tychczas byto to mozliwe jedynie w przypadku lokali ustugowych, a po zmianie
mozliwe bedzie takze np. w przypadku lokali mieszkalnych wykorzystywanych
na najem krotkookresowy. Uchwata podejmowana bedzie po przedstawieniu
kalkulacji kosztow.

» Zarzad wyodrebnionym garazem wielostanowiskowym

Wspdlnota mieszkaniowa bedzie petnita funkcje zarzadcy wyodrebnionego
garazu wielostanowiskowego, o ile wspdtwiasciciele garazu nie okresliliinnego
sposobu zarzadu, nie wybrali zarzadcy sposrod siebie ani nie zostat ustanowio-
ny zarzad sadowy. Odmiennie wzgledem zarzadu nieruchomoscia wspdlng, za
zobowigzania dotyczace wyodrebnionego garazu odpowiadac beda wspotwia-
Sciciele stosownie do posiadanych udziatéw.
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10. Wiecej gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe -
projekt ustawy o zwiekszeniu dostepnosci gruntéw

20 kwietnia 2026 roku opublikowany zostat zmodyfikowany projekt ustawy
O rozwigzaniach stuzacych zwiekszeniu dostepnosci gruntéw pod budownic-
two mieszkaniowe. Zgodnie z projektem, maja powsta¢ wykazy nieruchomosci
wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz beda-
cych wiasnoscia (lub przedmiotem uzytkowania wieczystego) panstwowych
0soOb prawnych bedacych spdtkami w rozumieniu ustawy z dnia 16 grudnia
2016 roku o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym, ktére potozone sg
w granicach miast, a ktére przeznaczone sg w miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego lub w planie ogélnym pod budownictwo mieszkanio-
we wielorodzinne.

» Wskazywanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe

Nieruchomosci ujete w wykazie beda mogty byc¢, na wniosek burmistrza lub pre-
zydenta miasta, wskazywane na cele:

(i) realizacji przez gmine budowy budynku mieszkalnego, w ktorym lokale
wchodzi¢ beda w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

(i) ustanowienia na nieruchomosci przez gmine uzytkowania wieczystego na
rzecz spotecznej inicjatywy mieszkaniowej, wybranej w konkursie spotdzielni
mieszkaniowej (w celu budowy budynku mieszkalnego z lokalami przezna-
czonymi na wynajem na rzecz osob, ktdre spetniajg warunki (w szczegodlnosci
kryteria dochodowe) wskazane w art. 7a ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku
o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzie¢ mieszkaniowych) lub jed-
noosobowej spotki gminnej w celu budowy budynku mieszkalnego z lokala-
mi wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

(iii) sprzedazy nieruchomosci przez gmine w rozliczeniu ,lokal za grunt”.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w stosunku do lokali budowanych w ra-

mach przedsiewziec okreslonych w punktach (i) i (i) powyzej nie bedzie ustana-
wiana odrebna wiasnosc.

» Obowigzek zwrotu nieruchomosci w przypadku braku inwestycji
mieszkaniowej

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa lub spodtka bedaca panstwowa osobg
prawna uprawnione beda do zadania zwrotu nieruchomosci lub jej czesci, jezeli
w ciggu 8 lat od daty przekazania danej nieruchomosci budynki, na cele budowy
ktorych nieruchomosc zostata przekazana, nie zostang oddane do uzytkowania.
Termin realizacji inwestycji bedzie mogt by¢ wydtuzony o 2 lata na wniosek gmi-
ny lub innego podmiotu, na rzecz ktdérego ustanowiono prawo uzytkowania wie-
czystego gruntu, przy czym minister do spraw rolnictwa lub organ wykonujacy
prawa z akcji w spotce bedacej panstwowa osoba prawna przed podjeciem decy-
zji zobowiagzany jest do uwzglednienia w szczegdlnosci stanu zagospodarowania
nieruchomosci, w szczegdlnosci stopnia zaawansowania inwestycji mieszkanio-
wej. W przypadku, gdy gmina ustanowi na przekazanej nieruchomosci prawo
uzytkowania na rzecz jednego z podmiotdw wskazanych w ustawie, a podmiot
ten nie zrealizuje w ww. terminie inwestycji, wowczas podmiot uprawniony be-
dzie mogt zadac¢ od gminy rekompensaty odpowiadajacej wartosci przekazane-
go prawa do nieruchomaosci.
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11. Dalsze prace nad nowelizacjg ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

7 stycznia 2026 roku Prezydent podpisat ustawe o zmianie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Dewe-
loperskim Funduszu Gwarancyjnym, wprowadzajacg zasady okreslania ceny
i powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego w umowie z dewe-
loperem.

Na tym jednak nie koniec zmian. 27 kwietnia 2026 r. powstat nowy, bardziej
obszerny projekt nowelizacji ustawy, oznaczony na stronie Rzadowego Centrum
Legislacji jako UD361.

» Zmiany w zakresie obowigzkéw informacyjnych

Projekt przewiduje wprowadzenie minimalnych wymogoéw dla ogtoszen i ofert
sprzedazy kierowanych do konsumentéow (w szczegdlnosci wskazanie adresu
inwestycji, rzutéw mieszkan z powierzchniami pomieszczen, informacji o po-
mieszczeniach przynaleznych). Ponadto projekt wprowadza zmiane wzoru pro-
spektu informacyjnego sporzadzanego przez dewelopera.

» Zwiekszenie zakresu kontroli realizacji inwestycji

Proponowana zmiana rozszerza katalog elementéw bedacych przedmiotem
kontroli dewelopera przez bank lub kase przed kazda wyptata srodkoéw z otwar-
tego rachunku powierniczego.

» Nowe przepisy dotyczace odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady
nieruchomosci

W przypadku deweloperéw bedacych spdtkami z ograniczong odpowiedzial-
noscia, z dniem rozwigzania spotki odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi za wady
nieruchomosci przechodzi¢ bedzie z mocy prawa na wspdlnikow spotki, kto-
rzy beda ponosi¢ solidarng odpowiedzialnos¢. Postanowienia umowy spotki
sprzeczne z wyzej wskazana zasada beda niewazne. W przypadku prostych
spotek akecyjnych i spotek akcyjnych, rozwigzanie spdtki nie bedzie mogto na-
stagpi¢ wczesniej niz po uptywie 5 lat od dnia przeniesienia na nabywce wtasno-
sci lokalu lub domu jednorodzinnego. Jest to duza zmiana chronigca interesy
nabywcow przed niestety czestg praktyka rozwigzywania spdtek celowych tuz
po przeniesieniu wiasnosci lokali.

» Zakaz waloryzacji ceny na niekorzys¢ nabywcy

Postanowienia w umowie z deweloperem uprawniajgce do waloryzacji ceny
beda niewazne.

» Prawo odstapienia dewelopera od umowy

Deweloper bedzie mogt odstgpic¢ od umowy wytacznie w dwoch przypad-
kach, wskazanych juz dotychczas w ustawie, tj. (i) w przypadku niespetnienia
przez nabywce swiadczenia pienieznego, mimo wezwania do uiszczenia zale-
gtych kwot w terminie 30 dni od daty doreczenia wezwania, lub (ii) niestawie-
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nia sie nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
lub podpisania aktu notarialnego mimo dwukrotnego doreczenia wezwania
w odstepie co najmniej 60 dni. Odstagpienie od umowy przez dewelopera z in-
nych przyczyn bedzie nieskuteczne.

» Rozszerzenie zakresu danych udostepnianych przez Portal DOM

Proponowane jest dodanie osobnego oddziatu dotyczagcego informacji o re-
alizowanych przedsiewzieciach deweloperskich oraz o realizujacych je pod-
miotach, ktére gromadzone beda w ramach Portalu DOM. Znalez¢ sie tam
maja zarowno informacje o cenach ofertowych i samych deweloperach, jak
rowniez m.in. o dotychczas zrealizowanych lub aktualnie realizowanych przez
nich inwestycjach, zalegtosciach w odprowadzaniu sktadek do Deweloper-
skiego Funduszu Gwarancyjnego, przypadkach odstapienia przez nabywcow
od umoéw, opdznieniach w realizacji przedsiewzie¢, wydanych przez Prezesa
UOKIiK ostrzezeniach i decyzjach wobec danego dewelopera, wydanych de-
cyzjach o samowoli budowlanej lub nakazach naprawczych. Dzieki tym in-
formacjom, deweloperzy beda znacznie bardziej transparentni dla potencjal-
nych nabywcow.

Zgodnie z projektem, dotychczas uchwalone przepisy dotyczace Portalu DOM
maja wejs¢ w zycie z dniem 27 marca oraz 2 kwietnia 2027 roku.
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Stowarzyszenie Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych

Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych od 2016 roku zrzesza przedstawicieli wszystkich sektoréw
i ustug rynku nieruchomosci komercyjnych w jednej organizacji, umozliwiajac im wywieranie realnego
wptywu na otaczajgce srodowisko gospodarcze, polityczne i spoteczne. Stowarzyszenie PINK jest zarowno
ich reprezentantem, jak i platforma wymiany doswiadczen, wiedzy i wspotpracy. Wspdtpracujac z innymi
organizacjami, promuje dobre praktyki na rynku nieruchomosci komercyjnych. Do Stowarzyszenia nale-
z3: deweloperzy, inwestorzy, tzw. asset menedzerowie zarzadzajacy aktywami i zarzadcy nieruchomosci,
firmy projektowe i konsultanci budowlani, doradcy rynku nieruchomosci oraz firmy doradztwa prawne-
go, podatkowego oraz ustug finansowych.

Publikacje Stowarzyszenia PINK dostepne s3 na stronie:
https://stowarzyszeniepink.org.pl/

Sledzcie PINK na LinkedIn




