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WSTEP

Zgodnie z wprowadzong 24 wrzeénia 2023 roku reformg planowania przestrzennego
(ustawa z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw — Dz. U. 2023.1688), do 31 grudnia 2025
roku gminy powinny uchwalié plany ogdlne. Termin ten zostat wydtuzony do 30 czerwca
2026 roku. Do tego dnia bedg obowigzywaty studia uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego. Jesli gmina uchwali plan ogdlny wczesniej, studium

wygasnie z chwilg wejécia w zycie planu ogdlnego.

Weiscie w zycie w danej gminie planu ogdlinego bedzie miato istotny wptyw na mozliwos$é
realizacji inwestyciji na terenach, ktére nie sg objete planami zagospodarowania
przestrzennego i na ktérych do 30 czerwca 2026 roku ten plan nie zostanie uchwalony.

Na takich terenach realizacja inwestycii bedzie mozliwa jedynie po uzyskaniu decyzji WZ.

W teorii plany ogdlne powinny wejs¢ w zycie do 30 czerwca 2026 roku. \W praktyce jednak
nie wszystkim to sie uda. Dlatego inwestorzy powinni byé na te sytuacje przygotowani

i znad jej konsekwencie.

Niniejszy poradnik ma na celu wyjasnienie deweloperom oraz prywatnym inwestorom,
na jakich zasadach beda mogli uzyska¢ decyzie WZ, jesli ztozg wniosek o jej wydanie
najpdzniej do 30 czerwca 2026 roku, oraz jakie bedg zasady wydawania tych decyziji po
1lipca 2026 roku.

Dowiecie sie z niego, na co zwréci¢ uwage, wystepujgc o ustalenie warunkdw zabudowy
w okresie przejsciowym oraz po 1lipca 2026 roku, jakie dziatania powinniécie podijaé, aby
zabezpieczyd swoje nieruchomosci przed niekorzystnymi skutkami nieuchwalenia przez
gminy planu ogdlnego do korica 2025 roku oraz kiedy uzyskane przez Was decyzje WZ

beda terminowe.

W poradniku znajdziecie odpowiedzi na 10 najwazniejszych pytan, ktére dotycza zasad
uzyskiwania decyzji WZ, zaréwno w okresie przejsciowym, jak i wtedy, gdy po 1lipca 2026

roku nieruchomos$é zostanie objeta planem ogdlnym.

Zapraszam do lektury!

Agnieszka Grabowska-To$

Kancelaria Radcéw Prawnych — Kania Stachura To$

A nieruchomosci-online.pl



Kania Stachura To$

Kancelaria Radcow Prawnych

Agnieszka Grabowska-Tos

Doktor nauk prawnych, radczyni prawna z blisko
20-letnim do$wiadczeniem w branzy nieruchomosci.

Od 15 lat wspdlnik zarzadzajgcy Kancelarii Radcéw
Prawnych Kania Stachura To$ $wiadczgcej kompleksowg
obstuge prawng inwestyciji deweloperskich oraz

podmiotdw z branzy nieruchomosci.

Ekspertka z zakresu prawa budowlanego, inwestyciji
budowlanych i nieruchomos$ci. Reprezentuje inwestoréw w postepowaniach
administracyjnych i sgdowych zwigzanych z procesem inwestycyjnym. Prowadzi

i koordynuije procesy due diligence nieruchomosci. Aktywnie uczestniczy w kompleksowej

obstudze prawnej projektéw deweloperskich i hotelowych.

Autorka licznych publikacji na tamach dziennikéw ,Rzeczpospolita®, ,Gazeta Prawna”

oraz na portalach prawo.pl i money.pl. Komentatorka zmian legislacyjnych dotyczacych
nieruchomosci i procesu inwestycyjnego. Wspdtautorka komentarza do nowelizaciji
przepisow dotyczgcych warunkdow technicznych z 2024 r. pt. ,Warunki techniczno-
-budowlane. Nowe standardy projektowania inwestycji” (Wydawnictwo C.H. Beck), a takze
.Poradnika Rewolucja w planowaniu przestrzennym. Nowe przepisy” (Wydawnictwo
Rzeczpospolita), komentarza do ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnoéci oraz monografii ,Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe. Pytania i odpowiedzi”. Autorka e-bookdéw dedykowanych inwestorom

i deweloperom.

Ekspertka Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej Izbie Gospodarczej, w ramach
ktérego aktywnie dziata na rzecz poprawy jakosci legislacji i stanowionego prawa
dotyczgcego nieruchomosci i procesu budowlanego. Wspdttworzy stanowiska Komitetu

oraz opinie do projektdéw aktéw prawnych.

Autorka uznanego przez czytelnikdw bloga dla deweloperdéw Jakim-prawem.pl.

A nieruchomosci-online.pl
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Bardzo sie ciesze, ze mozemy przekaza¢ Wam drugie
wydanie poradnika z cyklu ,Sciaga z przepiséw”. ,Sciaga
z przepiséw. Decyzja o warunkach zabudowy — co sie
zmieni od 1 lipca 2026 roku” to materiat dla kazdego, kto
planuje inwestycie, niezaleznie czy jest deweloperem,

czy prywatnym inwestorem. Tym razem zajelismy sie
tematem waznym dla wszystkich, ktérzy pozyskali juz
warunki zabudowy lub majg w planach ich uzyskanie, ale
tez dla tych, ktérzy dopiero chca naby¢ dziatke w zwigzku

z planami inwestycyjnymi.

Ta wyjgtkowa publikacja powstaje dzieki wspdtpracy
portalu Nieruchomosci-online.pl z ekspertka prawa
budowlanego, mecenas Agnieszkg Grabowska-Tos,
ktdra nie tylko dzieli sie wiedzg praktyczng z perspektywy
doswiadczen codziennej wspétpracy z deweloperami,

ale réwniez, jak mato kto (czytelnicy pierwszego wydania
.Sciagi” doskonale to wiedzg), potrafi przetozyé jezyk

prawny przepiséw na ludzki.

Czego doktadnie dotyczy nasze opracowanie?

Od 24 wrzesnia 2023 roku obowigzuje reforma planowania przestrzennego, ktéra ma
sprawid, ze zabudowa w naszym otoczeniu bedzie sie rozwijata w sposéb racjonalnie

zaplanowany, bez chaosu planistycznego, ktéry czesto obserwowalidémy do tej pory.

Podstawa do realizacji tego celu majg byé plany ogdine, ktére po zmianie terminu wszystkie
gminy powinny uchwali¢ do korica czerwca 2026 roku. Inwestorzy dziatajg obecnie w tak
zwanym okresie przejsciowym i to, jakie decyzje podejmg teraz, bedzie niosto za sobg

okreslone konsekwencije.
Co znajdziecie w tym wydaniu ,Sciagi z przepiséw”2

Przeanalizowalidmy dla \Was mozliwos$ci uzyskania warunkéw zabudowy w sytuaciji ztozenia
whniosku przed i po 1lipca 2026 roku. Miedzy innymi oméwilismy przypadki, w ktérych
kluczowa dla uzyskania WZ moze by¢ data ztozenia wniosku, i takie, w ktérych uzyskanie
WZ nie bedzie mozliwe. Zaleznodci i mozliwosci jest wiele, dlatego dobrze je znad, by

w pore podjgé odpowiednie dziatania.

Przekazujemy Wam materiat peten cennych porad i wskazéwek opisanych w czytelnych
przyktadach, ktéry w praktyczny sposéb pomaga przej$é przez caty proces

administracyjny i — co wazne — unikngé po drodze putapek.

Zapraszamy do korzystania z kolejnego wydania naszego poradnika.

Monika Burzynska-Mydé

Nieruchomosci-online.pl



Nieruchomosci-online.pl — portal ogtoszeniowy z najwieksza
liczbg ofert nieruchomosci z catej Polski — w najwiekszych
miastach, jak i w mniejszych gminach.

Prezentujemy oferty, ktére pozwalajg poszukujgcym szybko i wygodnie
znalez¢ mieszkanie, dom lub dziatke dopasowane do ich potrzeb

i mozliwosci finansowych. Oferujemy petny obraz rynku i wspieramy
podejmowanie trafnych decyzji dzieki precyzyjnie przygotowanym
prezentacjom nieruchomosci i kompleksowej bazie wiedzy.

Co miesigc ok. 3 min oséb poszukujg nowego mieszkania lub domu na
naszym portalu.

O nieruchomosci-online.pl
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Czy po 1lipca 2026 roku wydane do tego dnia decyzje
WZ pozostang w mocy?

Wszystkie decyzje WZ, ktére zostang wydane do 30 czerwca
2026 roku pozostang w mocy po 1lipca 2026 roku. Bedg
nadal obowigzujgce i inwestorzy bedg mogli uzyskac na

ich podstawie decyzje o pozwoleniu na budowe, chyba

ze w miedzyczasie zostanie uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. W takim przypadku
decyzje te wygasna.

Natomiast uchwalenie planu ogdlnego nie bedzie miato zadnego wptywu
na obowigzywanie wydanych wczesniej decyzji WZ. Na ich podstawie
inwestorzy beda mogli wystepowac o pozwolenie na budowe takze wtedy,
gdy obowigzujgcy wdéwczas plan ogdlny bedzie sprzeczny z ustaleniami
wynikajgcymi z decyzji WZ.

Do konca czerwca 2026 roku inwestorzy moga bez ograniczen
wystepowacé o wydanie decyzji WZ, o ile oczywiscie nie zostanie w tym
czasie uchwalony plan miejscowy.

Roéwniez podjecie przez gmine do korica czerwca 2026 roku uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogdlnego nie bedzie miato zadnego
wptywu na mozliwo$¢ uzyskania przez nich decyzji WZ.

[ nieruchomosci-online.pl



Czy po 1lipca 2026 roku wydane do tego dnia decyzje
WZ pozostang w mocy?

UWAGA!

Plan ogdlny, to nie jest to samo co plan miejscowy. To sg dwa

rozne akty prawne, ktérych obowigzywanie ma rézny wptyw na
mozliwos$¢ uzyskania decyzji WZ.

Plan ogdlny bedzie aktem nadrzednym w stosunku do planu
miejscowego i decyzji WZ, poniewaz wszystkie uchwalone
PO jego wejsciu w zycie plany miejscowe i wydane po jego

wejsciu w zycie decyzje WZ beda musiaty by¢ zgodne

Z jego ustaleniami. '

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK

\5 Teren objety planem miejscowym = brak mozliwosci uzyskania dla tego

terenu decyzji WZ.

Teren nieobjety planem miejscowym = mozliwo$¢ uzyskania decyzji WZ.

| 0 | Uchwalenie planu ogdlnego, na terenie objetym juz planem miejscowym
+ — = brak mozliwosci wydania decyzji WZ.

Uchwalenie planu ogdlnego, na terenie nieobjetym planem miejscowym
= mozliwos$¢ wydania decyzji WZ, po spetnieniu warunku zgodnosci
inwestyciji z planem ogdlnym.

h nieruchomosci-online.pl 10



Czy po 1lipca 2026 roku nadal
bedzie mozna uzyskac decyzje W.Z¢



Czy po 1lipca 2026 roku nadal bedzie mozna uzyskac
decyzie WZ<e

Tak, bedzie to mozliwe. Uzyskanie przez inwestora decyzji WZ
po 1lipca 2026 roku bedzie jednak uzaleznione od tego, czy
gmina przed tg datg uchwalita plan ogdlny i czy przed tg datg
wszedt on w Zycie.

Po wejsciu w zycie planu ogdlnego w danej gminie, warunkiem wydania
decyzji o warunkach zabudowy bedzie potozenie terenu inwestyciji

w obszarze uzupetnienia zabudowy. Innymi stowy — wtasciciel dziatki
bedzie mégt uzyskad decyzje WZ, tylko jesli jego dziatka bedzie potozona
na obszarze uzupetnienia zabudowy okreslonym w planie ogdlnym oraz jesl
zostang spetnione pozostate wymogi okreslone w ustawie o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jezeli w planie ogélnym danej gminy takie obszary w ogdle nie zostang

wyznaczone, to nie bedzie mozliwosci uzyskania warunkéw zabudowy.

NOWE POJECIE

OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY to wyznaczony przez gmine

w planie ogdlnym teren, w ktérym dopuszczalna bedzie realizacja zabudowy.
Obszar uzupetnienia zabudowy bedzie ustalany w sposdéb $cidle okreslony
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z 2 maja 2024 roku

W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogdlnym (Dz. U. 2024.729).

Zasady ustalania obszaru uzupetnienia zabudowy sg skomplikowane,
jednak — w duzym uproszczeniu — mozna powiedzied, ze bedzie to teren,
na ktérym istnieje zgrupowanie co najmniej 5 budynkéw potozonych

w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od siebie.

[ nieruchomosci-online.pl
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Czy po 1lipca 2026 roku nadal bedzie mozna uzyskac
decyzje WZe

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WELASCICIELI DZIALEK

\5 Jesli do 30 czerwca 2026 roku gmina, w ktérej potozona jest Twoja

nieruchomosé, nie uchwali planu ogdlnego, to od 1lipca 2026 roku, nie

bedziesz mégt uzyskaé dla tej nieruchomosci decyzji o warunkach

zabudowy.

Na terenach nieobjetych po 1lipca 2026 roku planem ogdlnym bedzie

mozna realizowac inwestycije jedynie w oparciu o decyzje W/Z, ktdére zostaty

wydane przed tg datg lub w oparciu o obowigzujgce plany miejscowe.

Taki stan bedzie trwat az do dnia uchwalenia i wejscia w zycie planu
ogdlnego.

UWAGA, WYJATEK!

Mimo braku planu ogdlnego na dzien 1 lipca 2026 roku, organ
bedzie zobowigzany wydac¢ decyzje WZ po 1 lipca 2026

roku, jesli przed ta datg inwestor ztozy wniosek o ustalenie
warunkéw zabudowy i postepowanie nie zostanie zakoriczone.
Wynika to z art. 59 ust. 3 ustawy z 7 lipca 2023 roku o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

niektérych innych ustaw (dalej jako: ustawa wprowadzajaca

reforme planowania przestrzennego).

h nieruchomosci-online.pl 13



Czy po 1lipca 2026 roku nadal bedzie mozna uzyskac
decyzie WZ<e

PRZYKLAD

Inwestor wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji WZ w lipcu 2025

roku. Organ wydat decyzje WZ 24 sierpnia 2026 roku. W tym czasie

nie obowigzywat jeszcze w gminie plan ogdlny, ale byt w trakcie
procedowania. Wydanie decyzji WZ byto mozliwe, pomimo iz plan ogdlny nie
zostat jeszcze uchwalony, poniewaz wniosek o decyzje WZ zostat ztozony
przed 30 czerwca 2026 roku.

Zasady
uzyskiwania
decyzji WZ
po 1lipca
2026 roku
jest plan ogdlny nie ma planu ogdlnego
dziatka dziatka poza moin.a uzyskad
w obszarze obszarem l-)r.'ak o decYZ|e WZ, gdy
uzupetnienia uzupetnienia mozliwosci whniosek zostat
zabudowy zabudowy uzyskania ztozony przed
decyzji WZ 1lipca 2026
roku

brak mozliwosci
uzyskania
decyzji WZ

mozna uzyskaé
decyzje WZ

h nieruchomosci-online.pl 14



Czy po 1lipca 2026 roku nadal bedzie mozna uzyskac
decyzie WZ<e

WAZNE DLA DEWELOPEROW!

Jesli zamierzasz realizowac inwestycje na

&l

1 nieruchomosci, ktéra nie ma uchwalonego planu

miejscowego, a nie masz pewnosci, czy Twoja
nieruchomos¢ zostanie w przysztosci objeta w planie ogdlnym
obszarem uzupetnienia zabudowy — ztéz wniosek o wydanie
decyzji WZ. Powinienes to zrobi¢ najpdzniej do konca czerwca
2026 roku, jesli do tego czasu nie zostanie uchwalony plan
ogolny.

Sprawdzaj, czy gmina, w ktdrej potozona jest
2_ nieruchomosé, przystapita do sporzadzenia planu
ogdlnego. Jesli gmina podjeta w tym zakresie uchwate,
pilnuj terminu na ztozenie wniosku do planu ogdlnego i zt6z
whniosek o objecie nieruchomosci strefg wielofunkcyjng
z zabudowg wielorodzinng lub jednorodzinng oraz obszarem

uzupetnienia zabudowy.

Jesli planujesz zakup takiej nieruchomosci, pamietaj,
3_ ze po 1lipca 2026 roku zmienig sie istotnie zasady
wydawania decyzji WZ, gdy w gminie nie bedzie
obowigzywat plan ogdlny. Wprowadz do zawieranej ze
sprzedajgcym umowy przedwstepnej takie zapisy, ktore
beda zabezpieczaty Cie przed nieuzyskaniem decyzji WZ.

h nieruchomosci-online.pl 15



Czy po 1lipca 2026 roku nadal bedzie mozna uzyskac
decyzje WZe

b — WAZNE DLA Wt ASCICIELI DZIALEK
I 0 I Jedli jestes prywatnym inwestorem — wiascicielem dziatek, ktére
o 1 nie sg objete planem miejscowym, a chciatbys w przysztosci

przeksztatci¢ je w dziatki budowlane i wybudowac na nich np. dom
jednorodzinny, powinienes jak najszybciej wystgpi¢ z wnioskiem u ustalenie

warunkow zabudowy.

Sprawdzaj, czy gmina, w ktorej potozona jest Twoja nieruchomosa,
2_ przystapita do sporzadzenia planu ogdlnego. Jesli gmina podietfa
w tym zakresie uchwate, pilnuj terminu na ztozenie wniosku do
planu ogdlnego i ztdz wniosek o objecie nieruchomosci strefy
wielofunkcyjng z zabudowg jednorodzinna.

Link do wniosku znajdziesz tutaj. y

h nieruchomosci-online.pl 16
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
do 30 czerwca 2026 roku

Zgodnie art. 61 ust. 1-6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 20241130 ze zm.) w brzmieniu obecnie
obowigzujacym, decyzja WZ moze by¢ wydana, jesli planowana inwestycja:

-> spetnia warunek ,dobrego sasiedztwa” — oznacza to, ze inwestycja
musi stanowi¢ kontynuacie funkciji, parametréw, cech i wskaznikéw
zabudowy, w tym gabarytdéw i formy architektonicznej obiektdw
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu, w odniesieniu do zabudowy, ktéra istnieje na dziatce sgsiedniej

dostepnej z tej samej drogi publicznej, co planowana inwestycja

-> ma zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez droge

wewnetrzng lub stuzebnosé

-> ma zapewniony wystarczajgcy dostep do uzbrojenia terenu, przy czym
uzbrojenie to moze byc¢ istniejgce na dziert wydania decyzji WZ lub

dopiero projektowane

-> realizowana ma by¢ na terenie, ktéry nie wymaga uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze
i nielesne (dotyczy to gruntéw klas I\V-VI oraz gruntéw znajdujgcych
w granicach administracyjnych miasta), albo na terenie, ktéry jest
objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu tzw. starych plandw

miejscowych obowigzujacych przed 1 stycznia 1995 roku
- jest zgodna z przepisami odrebnymi

-> nie znajduje sie na terenie, ktory jest objety zakazem wznoszenia
i utrzymywania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi, lub w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu wysokiego cisnienia, lub w strefie bezpieczerstwa

wyznaczonej po obu stronach rurociggu

o nieruchomosci-online.pl



Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
do 30 czerwca 2026 roku

Wszystkie te warunki muszg by¢ spetnione tgcznie! Brak chodéby jednego
z nich oznaczaé bedzie odmowe wydania decyzji WZ.

Spetnienie warunku kontynuacii funkciji i wskaznikéw weryfikowane jest
przez organ wydajacy decyzje WWZ na podstawie analizy urbanistycznej
sporzadzanej w toku postepowania o wydanie decyzji WZ.

Analiza ta obejmuje obszar wyznaczony wokdt terenu inwestycii zgodnie
z art. 61 ust. ba ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w brzmieniu obowigzujgcym przed wejéciem w zycie reformy planowania
przestrzennego. Wynika to z art. 59 ust. 2 pkt. 1 ustawy wprowadzajgcej
reforme planowania przestrzennego.

Obszar ten wyznaczany jest zatem w odlegtosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokosé frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw.

DEFINICJA

\ FRONT TERENU to ta czes¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega
) do drogi publicznej lub wewnetrznej, lub granicy dziatki obcigzonej

stuzebnoscig drogowa, z ktérej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
do 30 czerwca 2026 roku

UWAGA!

Do 30 czerwca 2026 roku, czyli do dnia, kiedy wygasng

w gminach studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, obowigzuje powyzsza zasada wyznaczania
obszaru analizy na potrzeby analizy urbanistycznej. Oznacza to,
ze we wszystkich postepowaniach wszczetych przed ta data
obszar analizy musi by¢ wyznaczony bez ograniczen co do jego

maksymalnej wielkosSci.

Do 30 czerwca 2026 roku nie obowigzuje w zwigzku z tym

zasada, ze obszar analizy nie moze przekracza¢ 200 m.




Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
do 30 czerwca 2026 roku

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WE ASCICIELI DZIALEK!

Jesli ztozytes wniosek o ustalenie warunkow zabudowy lub
1_ planujesz go ztozy¢ przed 30 czerwca 2026 roku, a front terenu
inwestycji wynosi wiecej niz 70 m, zwrdé uwage, czy organ nie
ograniczyt obszaru analizy do 200 m. Zdarzajg sie bowiem przypadki, ze

wbrew obowigzujgcym przepisom, organy ograniczajg obszar analizy.

Przed wydaniem decyzji WZ sprawdz analize urbanistyczng oraz
2_ projekt decyzji WZ. Jesli obszar analizy urbanistycznej zostat
ustalony btednie, mozesz kwestionowac prawidtowosc¢ analizy
urbanistycznej i wnioskowacd o jej ponowne przeprowadzenie.

Btedne wyznaczenie obszaru analizy moze by¢ tez skutecznym
3_ argumentem w przypadku odwotania strony, ktdra jest przeciwna
Twojej inwestycii.

Zwré¢ uwage na roznice pomiedzy studium uwarunkowan
L|._ i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, a planem ogdlnym
i ich wptywem na mozliwos$¢ wydania decyzji WZ.

Obecnie wydanie decyzji WZ nie jest uzaleznione od zgodnosci planowanej
inwestyciji ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Studium nie jest bowiem aktem prawa miejscowego i nie
jest wigzace dla inwestordéw. Jesli inwestycja jest niezgodna ze studium,

organ nie moze odmowic¢ ustalenia warunkéw zabudowy.
Po wejsciu w zycie planu ogdlnego to sie zmieni.

Decyzja WZ bedzie musiata by¢ zgodna z planem ogdlnym, poniewaz plan
ogolny jest aktem prawa miejscowego, podobnie jak plan miejscowy.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

Wszystkie decyzje w sprawach o ustalenie warunkdéw zabudowy
wszczetych na wniosek ztoZzony przez inwestora po 1 lipca 2026 roku,
beda wydawane z uwzglednieniem nowych przepiséw, wprowadzonych
reformg planistyczna, ktére przewidujg nastepujgce zmiany:

Zmiany

w wydawaniu wytaczenie zasady kontynuacii

funkcii zabudowy

dodatkowe warunki wydawania
decyzji WZ

decyzji WZ po
1.07.2026 r.

1 wprowadzenie ograniczenia
ﬂ obszaru analizy

1. DODATKOWE WARUNKI

Wydanie decyzji WZ bedzie mozliwe, jesli zostang spetnione tacznie
wszystkie dotychczas obowigzujgce warunki okreslone w art. 61 ust. 1

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dodatkowo wymagane bedzie spetnienie dwdch nowych warunkow:
- potozenie terenu inwestycji na obszarze uzupetnienia zabudowy,

- zgodnos$dé inwestycji z planem ogdlnym.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Inwestor bedzie mdgt uzyskac decyzje WZ wytacznie wtedy, gdy
nieruchomosé, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja, bedzie objeta
planem ogdlnym i znajdowad sie bedzie na obszarze uzupetnienia zabudowy
okreslonym w tym planie. Wynika to z art. 61 ust. 1a ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

ZGODNOSC INWESTYCJI Z PLANEM OGOLNYM

Drugi warunek, ktorego spetnienie bedzie wymagane, wynika z art. 54
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i dotyczy
zgodnosci decyzji WZ z planem ogdlnym i zawartymi w nim ustaleniami
dotyczgcymi strefy planistycznej, gminnych standardéw urbanistycznych
oraz okreslenia zabudowy srédmiejskie;.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

Warunki, jakie bedg musiaty byé spetnione od 1 lipca 2026 roku,

aby mozna byto uzyskaé decyzje

spetnienie
wymogu dobrego

/ sasiedztwa \\

potozenie terenu
zgodnosé inwestycji na

z planem ogdinym obszarze

uzupetnienia

/ \

potozenie poza

strefami, o ktérych WARU N KI WYDAN IA

mowa w art. 61 ust.

1pkt. 6 ustawy DECYZJ' WZ dostep do drogi

o planowaniu publicznej

i zagospodarowaniu H
Dozectrzernym po 1lipca 2026 roku

\ /

istniejgce lub

zgodnosé projektowane
z przepisami uzbrojenie
odrebnymi terenu jest

wystarczajgce

\’\ nie jest /

wymagana zgoda
na zmiang
przeznaczenia
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

2. WYLACZENIE ZASADY KONTYNUACJI FUNKCJI

Ustalenie warunkéw zabudowy nie bedzie uzaleznione, tak jak to ma
miejsce obecnie, od spetnienia zasady kontynuaciji funkciji w odniesieniu do
wystepujacej w sasiedztwie zabudowy, ale od zgodnosci funkcji planowanej
inwestyciji z funkcjg mieszczaca sie w okreslonym w planie ogdlnym profilu
funkcjonalnym strefy planistycznej, w ktdrej znajdzie sie teren inwestycii.

PRZYKLAD

Inwestor wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy dla budynku
hotelowego. Wniosek zostat ztozony 15 stycznia 2025 roku, czyli w okresie
obowigzywania zasady kontynuaciji funkciji zabudowy. 16 lipca 2025 roku
organ odmaéwit inwestorowi ustalenia warunkéw zabudowy, poniewaz

z analizy urbanistycznej wynikato, ze w obszarze analizy nie wystepuije
zabudowa o funkciji hotelowej, ani nawet ustugowej. Nie zostat spetniony
warunek kontynuaciji funkcii.

PRZYKLAD

15 lipca 2026 roku ten sam inwestor wystgpit z wnioskiem o ustalenie
warunkow zabudowy dla budynku hotelowego na tym samym terenie.
Whiosek zostat ztozony w okresie, kiedy zasada kontynuaciji funkgciji
zabudowy nie obowigzuje. Z obowigzujgcego planu ogdlnego wynikato,
ze teren inwestycji znajduje sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa

wielorodzinng o profilu funkcjonalnym — teren ustug.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

UWAGA!

W odniesieniu do pozostatych parametréw i wskaznikow
zabudowy, ustalanych w decyzji WZ, nadal bedzie obowigzywata
zasada kontynuaciji. Wskazniki te bedg ustalane zgodnie

z rozporzadzeniem w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz na podstawie analizy urbanistyczne;.

3. ZMIANA OBSZARU ANALIZOWANEGO

Od 1 lipca 2026 roku zmienig sie réwniez zasady wyznaczania obszaru
analizowanego na potrzeby ustalenia parametréw nowej zabudowy. Jego

wielkos¢ zostanie ograniczona.

Tak jak dotychczas obszar analizowany bedzie wyznaczany w odlegtosci
rownej trzykrotnej szerokosci frontu terenu inwestyciji, jednak nie mniejszej
niz 50 m. Jesli jednak trzykrotnosc¢ frontu terenu bedzie wynosita wiecej niz
200 m, wdéwczas organ wyznaczy obszar analizy w odlegtosci 200 m.
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Zasady wydawania decyzji WZ obowigzujgce
po 1lipca 2026 roku

Zakres obszaru analizy urbanistycznej od 1 lipca 2026 roku

B Minimalna wielko$é — trzykrotno$é frontu terenu inwestycii, ale nie mniej niz 50 m

I Maksymalna wielko$é — 200 m

UWAGA NA BLEDY ORGANOW!

Zmiana dotyczgca maksymalnej wielkosci obszaru analizy nie ma
zastosowania do obecnie prowadzonych postepowan o wydanie
decyzji WZ!

Zdarza sie jednak, ze organy popetniajg w tym zakresie btedy

i juz teraz ograniczajg obszar analizy do 200 m.

Jest to sprzeczne z art. 59 ust. 2 pkt. 1 ustawy

wprowadzajgcej reforme planowania przestrzennego.
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
bedg miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

W kazdym planie ogdlnym zostang okreslone obowigzkowo
strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne.
Zgodnie z art. 13a ust. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia planu ogdlnego
w zakresie stref planistycznych i gminnych standardow
urbanistycznych bedg podstawag wydania decyzji WZ.

. NOWE POJECIE

L J *
- O = STREFA PLANISTYCZNA - to wyznaczony w planie ogdlnym teren,
- ktorego zagospodarowanie musi by¢ zgodne z jego profilem funkcjonalnym.

W ramach tego profilu zostanie okreslona funkcja podstawowa oraz
uzupetniajaca. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przewiduje 13 takich stref.

Rodzaije stref planistycznych:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowg - strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng — SW mieszkaniowg jednorodzinng — SJ

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa - strefa handlu
zagrodowa — SZ wielkopowierzchniowego — SH

- strefa ustugowa — SU - strefa zieleni i rekreaciji — SN

- strefa gospodarcza — SP - strefa cmentarzy — SC

- strefa produkciji rolniczej — SR - strefa gérnictwa — SG

- strefa infrastrukturalna — SI - strefa otwarta — SO

- strefa komunikacyjna — SK
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
bedg miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

W ramach kazdej z tych stref plan ogdiny okresli profil funkcjonalny
podstawowy i dodatkowy. Jesli planowana przez inwestora zabudowa
bedzie zgodna z profilem funkcjonalnym strefy, w ktérej potozony jest teren
inwestyciji, decyzja WZ zostanie wydana.

Deweloperzy oraz inwestorzy prywatni powinni zwrdci¢ uwage szczegdlnie
na te strefy, w ktérych mozliwa bedzie zabudowa mieszkaniowa i ustugowa.
Wskazuije je ponizsza tabela.

Profil funkcjonalny strefy planistycznej
Symbol

literowy

podstawowy dodatkowy

teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren zieleni
naturalnej, teren ogroddéw dziatkowych,
teren lasu, teren wod

teren zabudowy mieszkaniowej

SW wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacii, teren zieleni urzadzonej,
teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy letniskowej lub

SJ jednorodzinnej, teren ustug, teren rekreaciji indywidualnej, teren ogroddw
komunikacii, teren zieleni urzagdzonej, dziatkowych, teren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury teren lasu, teren wdd

teren zabudowy zagrodowej, teren

produkciji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkgiji rolnej,
sS7 teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren komunikacii, teren zieleni teren biogazowni, teren ustug, teren
urzgdzonej, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
technicznej
teren ustug, teren komunikacii, teren teren sktaddéw i magazyndw, teren
SU zieleni urzadzonej, teren infrastruktury elektrowni stonecznej, teren zieleni
technicznej naturalnej, teren lasu, teren wéd
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
beda miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

NOWE POJECIE

GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE - to okreslone w planie
ogolnym standardy, ktére przewiduja konkretne parametry zabudowy

i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych.
Sktadaja sie one z gminnego katalogu stref planistycznych oraz gminnych
standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej, o ile te standardy gmina
uchwali.

W ramach gminnego katalogu stref planistycznych plan ogdlny ma okreslac
wskazniki takie jak:

- maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy,
-> maksymalna wysokosé zabudowy,

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Sg to wskazniki, ktére ustala réwniez decyzja WZ. Po wejsciu w zycie planu
ogdlnego te wskazniki okreslone w decyzji WZ beda musiaty uwzgledniac

ustalenia planu ogdlnego.

A nieruchomosci-online.pl

31



Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
bedg miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

. NOWE POJECIE

L 3 L4
- O - GMINNE STANDARDY INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ - to
- nieobowigzkowe ustalenia planu ogdlnego, ktére obejmujg zasady

zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej oraz obszardw zieleni
publicznej. Moga to by¢ réwniez ustalenia dotyczace zasad zapewnienia
dostepu do przedszkola, ztobka, przychodni, biblioteki, domu kultury, domu
pomocy spotecznej, terenu sportu, przystanku publicznego transportu
zbiorowego, placowki pocztowej, apteki oraz posterunku policji lub
posterunku jednostki ochrony przeciwpozarowe;.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla
maksymalne odlegtosci od szkoty podstawowej i od obszardéw zieleni
publicznej, jakie bedzie musiata spetnia¢ dziatka wchodzgca w sktad terenu
inwestyciji.

UWAGA!

Uchwalajgc plan ogdlny, gmina moze te odlegtosci zwiekszyé

lub zmniejszyé.
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
bedg miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

Odlegtosé dziatki od szkoty podstawowej

Obszary miejskie —

. maksymalna odlegtos$¢ dziatki
Wymagania od szkoty — 1500 m
dotyczgce

dostepu do szkoty

podstawowej Obszary wiejskie — -
maksymalna odlegtosé dziatki

od szkoty — 3000 m

Ta odlegtos¢ ma by¢ liczona jako droga doj$cia ogdlnodostepng trasg dla
pieszych od granicy tej dziatki do budynku szkoty podstawowe;.

Warunek dostepu do szkoty podstawowej nie bedzie spetniony,
jesli wymagana odlegto$¢ bedzie zachowana w stosunku do szkoty
niepubliczne;.
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
bedg miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

Odlegtos¢ dziatki od obszaru zieleni publicznej

Odlegtos¢ do obszaru zieleni
publicznej o powierzchni

Wymagania 3,0 ha — max 1500 m

dotyczace

odlegtosci Odlegtosé do terendw zieleni
publicznej o powierzchni
minimum 20 ha — max 3000 m

Odlegtosé ta ma by¢ liczona jako droga dojécia ogdlnodostepng trasa dla
pieszych od granicy tej dziatki do granicy obszaru zieleni publiczne;.

Obszar zieleni publicznej to las lub teren o powierzchni nie mniejszej niz
0,05 ha pokryty roslinnoscia, wyposazony w infrastrukture techniczng

i rekreacyjna, w szczegdlnosci park, zieleniec, ogrod jordanowski lub
zabytkowy, z wytgczeniem zieleni towarzyszacej drogom, budynkom,
sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym
(art. 2 pkt. 25 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
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Jakie sg najwazniejsze ustalenia planu ogdlnego, ktore
beda miaty wptyw na wydanie decyzji WZ i okreslone
W niej parametry?

»
p WAZNE DLA DEWELOPEROW | Wt ASCICIELI DZIALEK!
\5 I_ Gminne standardy infrastruktury spotecznej beds istotne dla
1 deweloperdéw, prywatnych inwestoréw oraz wiascicieli dziatek
nieobjetych ustaleniami planu miejscowego, ktdrzy planujg na nich
o — inwestycje mieszkaniowe. Standardy te bedg brane pod uwage przy
| 0 | wydawaniu decyzji WZ.
L
Zwrdd uwage na wymog, zgodnie z ktérym wydanie decyzji WZ dla

2_ budynku o funkcji mieszkaniowej bedzie mozliwe pod warunkiem, ze
kazda dziatka ewidencyjna na terenie inwestyciji spetnia gminne
standardy dostepnos$ci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektéw
infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu wydania tej
decyzji.

Jesli dziatka, na ktérej planowana ma by¢ inwestycja, nie spetni
3_ tych standardéw, nie uzyskasz decyzji WZ, nawet jesli wszystkie
inne warunki niezbedne do jej wydania zostang spetnione.

Ustalenie w planie ogdlnym gminnych standarddéw infrastruktury
l|._ spotecznej znacznie ograniczy mozliwos¢ zabudowy Twojej dziatki. Im
wiecej gmina okresli tych standarddw, tym trudniej bedzie

zrealizowad inwestycije.

o.

Pamietaj, ze ograniczenia te wystgpig dopiero woéwczas, gdy plan

ogolny wejdzie w zycie.

Jesli chcesz unikngé ryzyka zwigzanego z ustaleniem w planie
6_ ogdlnym gminnych standardéw urbanistycznych — zt6z wniosek
o wydanie decyzji WZ przed uchwaleniem planu ogdlnego, ale
najpozniej do 30 czerwca 2026 roku.
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Co to znaczy, ze decyzja WZ
ma by¢ zgodna z planem ogdlnyme



Co to znaczy, ze decyzja WZ ma by¢ zgodna z planem
ogolnyme

Od dnia wejscia w zycie planu ogdélnego, co powinno nastgpic
do 1 lipca 2026 roku, decyzje WZ beda musiaty by¢ z nim
zgodne.

UWAGA, WYJATEK!
Wymog ten nie dotyczy:

decyzji WZ wydanych po 1 lipca 2026 roku, gdy postepowanie
zostato wszczete przed 30 czerwca 2026 roku, a w dacie ich

wydania nie obowigzywat plan ogdlny,

decyzji WZ wydanych po 1 lipca 2026 roku, gdy
postepowanie zostato wszczete przed 30 czerwca 2026

roku, a w dacie ich wydania obowigzywat plan ogdIny.

PRZYKLAD

W maju 2026 roku deweloper wystgpit z wnioskiem o wydanie decyziji

WZ dla budynku wielorodzinnego. W tym czasie gmina juz procedowata

plan ogdlny. Zostat on uchwalony i wszedt w zycie w sierpniu 2026 roku.
W planie ogdlnym gmina objeta teren planowanej przez dewelopera
inwestyciji strefg zieleni i rekreacii. Inwestycja byta niezgodna z profilem
funkcjonalnym strefy. Z uwagi jednak na wszczecie postepowania przed
30 czerwca 2026 roku, organ nie ma obowigzku uwzglednia¢ ustalen planu
ogolnego. Deweloper uzyska decyzje WZ.
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Co to znaczy, ze decyzja WZ ma by¢ zgodna z planem
ogolnyme

W jaki sposéb ma byé zapewniona zgodnos$¢é decyzji WZ z planem

OdpowiedzZ na to pytanie zawarta jest w art. 54 ust. 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

ofilu funkcjonalnym strefy planistycznej obejmujgcej teren okreslony

Mkoia planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu musi miesci¢ sie
w planie ogdlnym,

okreslony w decyzji WZ minimalny udziat powierzchni biologicznie
~~7 czynnej na terenie inwestycji nie moze by¢ mniejszy niz minimalny
=

_'90 udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony w planie ogdlnym

.-
1
1
dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

w przypadku gdy teren inwestycji potozony jest w obszarze
o zabudowy srédmiejskiej — minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej, jaki zostanie wyznaczony w decyzji WZ, nie moze by¢

I.--o-l
©

mniejszy niz 2/3 tego udziatu okreslonego w planie ogdlnym dla
strefy planistycznej, w ktérej znajduije sie teren inwestyciji,

okreslona w decyzji WZ maksymalna nadziemna intensywnos$é
zabudowy ma by¢ nie wieksza niz maksymalna nadziemna

g intensywnos¢ zabudowy okreslona w planie ogdlnym dla strefy
planistycznej obejmujacej ten teren,

przewidziana w decyzji WZ wysokosé zabudowy ma by¢ nie wieksza
niz maksymalna wysokos$¢ zabudowy okreslona w planie ogdlnym dla

>

[l strefy planistycznej obejmujgcej teren,

udziat powierzchni zabudowy moze by¢ nie wiekszy niz maksymalny
@ udziat powierzchni zabudowy okreslony w planie ogdlnym dla strefy
‘%" planistycznej obejmujacej teren.
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Co to znaczy, ze decyzja WZ ma by¢ zgodna z planem
ogolnyme

UWAGA!

Jesli w planie ogdlnym zostang ustalone gminne standardy

dostepnosci infrastruktury spotecznej, a decyzja \WZ dotyczy
budowy budynku o funkcji mieszkaniowej, kazda dziatka
ewidencyjna wchodzaca w sktad terenu inwestyciji musi spetniac
te standardy poprzez dostep do obiektéw infrastruktury
spotecznej oraz drogi dojécia istniejgce w dniu wydania

tej decyzji.

Zgodnosé decyzji WZ z planem ogélnym

Funkcija Wskazniki
zabudowy 7 N zabudowy

=» minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

=» maksymalna nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

- wysokos$é zabudowy

- udziat powierzchni zabudowy

Standardy
infrastruktury
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Co to znaczy, ze decyzja WZ ma by¢ zgodna z planem
ogolnyme

= 1.

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!

Okreslenie w planie ogélnym powyzszych wskaznikéw zabudowy
dla danej strefy planistycznej nie jest gwarantem uzyskania decyzji
WZ, ktéra bedzie ustalata te wskazniki na maksymalnym lub
minimalnym poziomie przewidzianym w tym planie.

Wysokos$¢ tych wskaznikéw bedzie wynikata z przeprowadzonej
przez organ analizy urbanistycznej dotyczacej parametrow

i wskaznikow wystepujacych w zabudowie sasiedniej, znajdujgcej sie
w obszarze analizy.

Jesli bedg one nizsze niz te wynikajgce z planu ogdlnego, to organ
ustali wskazniki zabudowy na poziomie wynikajgcym z analizy
urbanistycznej.

Jesli bedg wyzsze, to wéwczas zostang zredukowane do poziomu
wynikajgcego z planu ogdlnego.
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Jakie parametry i wskazniki musi
zawierac¢ decyzja WZ po zmianie
przepisowe



Zasady obowigzujgce do 26 lipca 2024 roku

Do 26 lipca 2024 roku organy wydajace decyzje WZ okreslaty wskazniki
nowej zabudowy na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z 26 sierpnia 2003 roku i w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

(Dz. U. poz. 1588 oraz z 2021 r. poz. 2399), przy ustalaniu warunkéw
zabudowy w decyzji WZ brane powinny by¢ pod uwage takie wskazniki
zabudowy sasiedniej, jak:

- linia zabudowy,

- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu,

- szerokos$¢ elewaciji frontowe;,
- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacii frontoweij, jej gzymsu lub attyki,

- geometria dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci

dachowych).

26 lipca 2024 roku weszto w zycie nowe rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z 15 lipca 2024 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére
zastgpito rozporzadzenie z 2003 roku.

Nowe rozporzadzenie wprowadzito obowigzek okreslania w decyzji WZ
nowych wskaznikéw zabudowy. Zgodnie z jego § 12 do spraw dotyczacych
wydania decyzji o warunkach zabudowy, wszczetych i niezakoriczonych
decyzjg ostateczng przed 26 lipca 2024 roku, stosuje sie przepisy
dotychczasowe.
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Zasady obowigzujgce do 26 lipca 2024 roku

= 1.

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!

Jedli ztozytes wniosek o wydanie decyzji WZ przed 26 lipca 2024
roku, decyzja powinna zosta¢ wydana na podstawie ,starego”
rozporzadzenia z 2003 roku.

Gdy postepowanie nadal sie toczy, sprawdz, czy analiza
urbanistyczna oraz projekt decyzji uwzgledniajg tylko stare
wskazniki czy réwniez nowe.

Wiele organdw nie wiedziato bowiem o zmianie tych przepisdéw i po
26 lipca 2024 roku wydawato btedne decyzje.

Jesli uzyskates decyzje WZ przed 26 lipca 2024 roku, ale przed tg
data nie byta ona ostateczna, a obecnie SKO rozpoznaije
odwotanie — réwniez beda miaty do niej zastosowanie ,stare”

przepisy.

Wydanie decyzji WZ w oparciu o nowe rozporzgdzenie stanowi
razgce naruszenie prawa i moze by¢ podstawg uchylenia lub
uniewaznienia wydanej decyzji.

Jezeli kupujesz nieruchomo$é z decyzijg WZ — sprawdz, czy
decyzja ta zostata wydana w oparciu o wtasciwe przepisy.
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Zasady obowigzujgce od 26 lipca 2024 roku

Zgodnie z nowym rozporzadzeniem decyzja o warunkach zabudowy
obok linii zabudowy, szerokosci elewaciji frontowej, wysokos$ci zabudowy
i geometrii dachu (kata nachylenia i uktadu potaci dachowych) bedzie
uwzglednia¢ nastepujgce wskazniki:

- maksymalng intensywnosé zabudowy,

- maksymalng i minimalng nadziemng intensywnosé zabudowy — zupetnie
nowe wskazniki, dotychczas nieregulowane,

- udziat powierzchni zabudowy,

- minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — mimo
braku wyraznej podstawy prawnej, dotychczas decyzje o warunkach
zabudowy zawieraty ten parametr,

-> minimalng liczbe miejsc do parkowania — podobnie jak w powyzszym
przypadku, dotychczas prawo nie regulowato obowigzku okreslania
w decyzji o warunkach zabudowy minimalnej liczby miejsc postojowych,

choc¢ w praktyce decyzje WZ zawieraty takie ustalenia.

Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami, takie wskazniki zabudowy
powinny obowigzywac takze po 1 lipca 2026 roku.
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Zasady obowigzujgce od 26 lipca 2024 roku

Zasady ustalania wskaznikéw zabudowy

Wskaznik zabudowy
@ Udziat powierzchni
<+ >
~.s  zabudowy

Maksymalna intensywnosé
zabudowy

Maksymalna naziemna
intensywnosé

Minimalna nadziemna
intensywnosé

Szeroko$¢ elewacii

N % & Dt

frontowej
Wysokosé
. zabudowy
Geometria
dachu

Minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej

o ©

Minimalna liczba miejsc do
parkowania

&
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Zasada ustalania

na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego

na podstawie $redniego wskazZnika intensywnosci dla obszaru
analizowanego, z tolerancjg do 20%

na podstawie $redniego wskaznika intensywnosci dla obszaru
analizowanego, z tolerancjg do 20%

na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki
w obszarze analizowanym

na podstawie $redniej szerokosci elewaciji frontowych
istniejgcej zabudowy, z tolerancijg do 20%

na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych dziatkach
przylegajacych do tej samej drogi publicznej

ustalana poprzez okreélenie rodzaju dachu, uktadu gtéwnych
potaci dachu oraz kierunku gtéwnej kalenicy w stosunku do
frontu dziatki

na podstawie $redniego wskaZnika tego udziatu dla obszaru
analizowanego

ustalana w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, lokali
ustugowych, liczby oséb mogacych przebywadé w budynku,
liczby zatrudnionych lub powierzchni obiektow ustugowych
i produkcyjnych
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Zasady obowigzujgce od 26 lipca 2024 roku

Oprdécz wskazanych wyzej parametréw organ wyznaczy réwniez linie

zabudowy. Moze by¢ ona okreslona jako nieprzekraczalna lub obowigzujaca.

Nieprzekraczalna linia zabudowy to taka, ktérej projektowany
budynek nie moze przekroczydé. \Wskazanie w decyzji WZ takiej linii

oznacza, ze budynek mozna zlokalizowa¢ w dowolnym oddaleniu od tej linii.

Z kolei obowigzujgca linia zabudowy — to linia, w ktérej budynek musi byé

zlokalizowany. Jej ustalenie w decyzji WZ nie pozwala na zadng dowolnos¢.

Budynek musi stang¢ tam, gdzie wyznaczono linie.

Linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sie jako
przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sgsiednich. Jesli
przebieg tej linii tworzy uskok, ustala sie jako kontynuacie linii zabudowy
tego budynku, ktdry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego.

Nieprzekraczalna Obowigzujgca
linia zabudowy linia zabudowy

h nieruchomosci-online.pl
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Zasady obowigzujgce od 26 lipca 2024 roku

UWAGA!

Inaczej, niz to miato miejsce do dnia wejscia w zycie nowego
rozporzadzenia, ustalenia wskaznikéw zabudowy sg okreslane
na podstawie istniejgcej na obszarze analizowanym zabudowy
i zagospodarowania terenu o takiej samej funkgiji, jak funkcja

zabudowy i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku.

Jesli na obszarze analizowanym nie bedzie wystepowata
zabudowa o funkciji okreslonej we wniosku, ustalenia wskaznikdw

zostang okreslone na podstawie zabudowy i zagospodarowania

terenu wszystkich dziatek zabudowanych znajdujacych sie

w obszarze analizowanym.

PRZYKLAD

15 stycznia 2025 roku inwestor ztozyt wniosek o ustalenie warunkéw

zabudowy dla zabudowy wielorodzinnej. W obszarze analizy nie ma zadnej

dziatki, ktdra zabudowana jest budynkiem wielorodzinnym. W zwigzku z tym,
podstawg wyznaczenia wskaznikdw zabudowy bedzie zabudowa znajdujgca
sie na wszystkich dziatkach wchodzacych w sktad obszaru analizy.

A nieruchomosci-online.pl
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Zasady obowigzujgce od 26 lipca 2024 roku

bl

Decyzja WZ nie bedzie ustalata wskazanych wyzej parametréw, jezeli
konstrukcja obiektu budowlanego objetego wnioskiem nie wymaga

okreslenia takiego ustalenia. Dotyczy¢ to bedzie np. budowy linii kolejowych,

drdég, obiektdw liniowych infrastruktury technicznej czy niektérych
urzgdzen wodnych.

WAZNE DLA DEWELOPEROW!

Od 26 lipca 2024 roku w decyzjach WZ moga by¢ wyznaczane linie
zabudowy dla kondygnaciji podziemnej lub inne linie zabudowy wynikajace

z lokalnych uwarunkowan.

Zwréc¢ uwage na mozliwosé wyznaczenia w decyzji WZ linii zabudowy dla
kondygnaciji podziemnej, poniewaz moze to w istotny sposdb ograniczy¢
budowe parkingu podziemnego na terenie planowanej inwestyciji.
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Czy gmina moze zawiesi¢

postepowanie o ustalenie warunkdow
zabudowy z powodu procedowania
planu ogodlnego®



Czy gmina moze zawiesi¢ postepowanie o ustalenie
warunkow zabudowy z powodu procedowania planu
ogdlnego®

Nie. Gmina nie moze zawiesi¢ postepowania o wydanie decyzji
WZ z powodu procedowania planu ogdlnego.

W zwigzku z przystgpieniem wielu gmin do procedowania planu ogdlnego
zdarza sie, ze po podijeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
ogdlnego organy wiasciwe do wydania decyzji WZ zawieszajg wszystkie
postepowania o wydanie decyzji WZ do czasu uchwalenia tego planu.

Jako podstawe wydania postanowien o zawieszeniu postepowan w sprawie
ustalenia warunkdéw zabudowy organy podaja art. 62 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry odnosi sie wytgcznie do
zawieszenia tych postepowan, jesli procedowany jest plan miejscowy.

Zgodnie z tym przepisem, postepowanie administracyjne w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy niz

18 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy,
natomiast waojt, burmistrz lub prezydent miasta podejmuije to postepowanie,
iesli w ciggu 2 miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy nie
podjeta uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego albo

w okresie zawieszenia postepowania nie uchwalono miejscowego planu lub
jego zmiany.
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Czy gmina moze zawiesi¢ postepowanie o ustalenie
warunkow zabudowy z powodu procedowania planu
ogdlnego?¢

UWAGA!

Postanowienia o zawieszeniu postepowan o ustalenie

warunkéw zabudowy z powodu procedowania planu ogdélnego

sg sprzeczne z prawem!

Plan ogdlny to nie taki sam akt planowania przestrzennego jak
plan miejscowy, mimo ze w swojej nazwie ma stowo plan. Reforma
planowania przestrzennego nie wprowadzita zmiany do art. 62
k.p.a., ktéra pozwalataby na zawieszenie postepowania o wydanie
decyzji WZ z powodu podjecia uchwaty o przystapieniu do planu

ogdlnego.

Przepisy przejsciowe do ustawy wprowadzajgcej reforme
planowania przestrzennego wprost przewidujg mozliwosé
prowadzenia postepowan o wydanie decyzji WZ w okresie
do 30 czerwca 2026 roku, kiedy to plany ogdlne powinny

wejsé w zycie.
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Czy gmina moze zawiesi¢ postepowanie o ustalenie
warunkow zabudowy z powodu procedowania planu
ogdlnego?¢

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!

Jesli organ zawiesit Twoje postepowanie o ustalenie warunkdw
1_ zabudowy z powodu procedowania planu ogdlnego, masz prawo je
zaskarzy¢. Przystuguje Ci zazalenie, ktére nalezy ztozy¢ do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego za posrednictwem organu, ktéry
ie wydat, w terminie 7 dni od daty jego doreczenia.

Mozesz tez spotkad sie z inng forma blokowania postepowarn
2_ o ustalenie warunkow zabudowy. Zdarza sie, ze w celu
uniemozliwienia procedowania nowych decyzji WZ gminy
podejmujg uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia plandw miejscowych
w taki sposdb, ze obejmujg one catg gmine czy miasto. Wéwczas juz legalnie,
na podstawie art. 62 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zawieszaja postepowania o wydanie decyzji WZ.
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Czy po 1lipca 2026 roku
bedzie mozna uzyskac decyzje WZ
dla dziatki rolnej klas |-llle



Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna uzyskac decyzje
WZ dla dziatki rolnej klas I-llI2

Tak, pod warunkiem, ze gmina uchwali plan ogdlny, a dziatka ta
bedzie potozona w obszarze uzupetnienia zabudowy.

Obecnie nie ma mozliwosci realizacji inwestyciji na dziatkach rolnych klas I-ll,

chyba ze sg one objete planem miejscowym, ktéry przewiduje zmiane ich

przeznaczenia na cele nierolne.

Jesli dziatka nie jest objeta planem miejscowym, nie ma mozliwosci
uzyskania dla niej decyzji WZ. Zgodnie bowiem z art. 61 ust. 1 pkt. 4, takg
decyzje mozna wydac, jesli teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianeg
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

a taka zmiana dokonywana jest w planie miejscowym.

Wyjatek od tej zasady dotyczy takich nieruchomos$ci rolnych o klasie I-lll,
ktore obecnie nie sa objete planem miejscowym, ale uzyskaty zgode na
zmiane przeznaczenia przy sporzadzaniu starych planéw miejscowych,
ktore obowigzywaty przed 1 stycznia 1995 roku i wygasty na mocy tej
ustawy.

; WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK
‘5 ROLNYCH KLAS I-lI!

Jesli jestes wiascicielem takiej dziatki lub planujesz jej zakup, sprawdz

w gminie, czy przed 1 stycznia 1995 roku dziatka ta byta objeta zgoda na

g — zmiane przeznaczenia. Gdy taka zgoda zostata wydana, bedziesz mogt
| 0 | uzyskac¢ decyzje WZ, nie czekajgc na uchwalenie planu ogdlnego.

A nieruchomosci-online.pl

ok



Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna uzyskac¢ decyzje
WZ dla dziatki rolnej klas I-llI2

Do 24 wrzednia 2023 roku, kiedy weszta w zycie reforma planowania
przestrzennego, mozna byto uzyskac decyzje WZ dla niektérych dziatek
rolnych klas I-lll, poniewaz w pewnych okolicznosciach nie wymagaty one
uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia.

Przepis ustawy o ochronie gruntéw rolnych, ktéry przewidywat wyjatek
od zasady uzyskiwania takiej zgody (art. 7 ust. 2a), zostat jednak
zmieniony, w efekcie czego z dnia na dzien dziatki te stracity swoj potencijat
inwestycyijny.

Dzis nie jest mozliwe uzyskanie dla nich decyzji WZ.

Dobra wiadomos$c¢ jest jednak taka, ze jesli dziatki te zostang objete
planem ogdlnym i beda znajdowaty sie na obszarze uzupetnienia zabudowy,
wowczas uzyskanie decyzji WZ po 1lipca 2026 roku bedzie mozliwe.

Zgodnie z nowym art. (a ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych nie
beda one wymagaty zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

Dopdki jednak plan ogdlny nie zostanie uchwalony i nie obejmie konkretnej
dziatki rolnej obszarem uzupetnienia zabudowy, inwestorzy i wtasciciele
dziatek nie beda mogli wystepowacd o ich przeksztatcenie na cele budowlane,

czyli o uzyskanie decyzji WZ.
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Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna uzyskac decyzje
WZ dla dziatki rolnej klas I-llI2

»

; WAZNE DLA DEWELOPEROW | Wt ASCICIELI DZIALEK!

\5 C Jesli wystapisz z wnioskiem o wydanie decyzji WZ dla dziatki rolnej
1 klasy I-1ll do 30 czerwca 2026 roku, otrzymasz decyzje odmowna,

poniewaz do dnia uchwalenia planu ogdlnego brak jest podstaw do

g — wydania decyzji WZ dla takiej dziatki. Reforma planowania przestrzennego

| 0 | nie wprowadzita przepiséw przejsciowych, ktére regulowatyby kwestie

+ —+ wydawania decyzji WZ w okresie do dnia uchwalenia i wejScia w zycie

plandw ogdlnych.

Jesli czesd dziatki stanowi grunt klasy I-Ill a pozostata czesé klasy
2_ nizszej, ztéz wniosek o wydanie decyzji WZ dla tej czesci dziatki,
ktora nie stanowi gruntu klasy I-Il.

Po 1lipca 2026 roku bedziesz mogt uzyskac decyzje WZ dla
3_ dowolnej dziatki klasy I-lll, jesli zostanie ona objeta planem ogdlnym
i bedzie znajdowac sie na obszarze uzupetnienia zabudowy.
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Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna zmieni¢ decyzje
WZe

Kwestia ta budzi watpliwosci z uwagi na rézne stanowiska
organow i sagdow na temat dopuszczalnosci zmiany decyzji WZ
w przypadku zmiany stanu prawnego. Czes¢ sagdéw uwaza, ze
w pewnych okolicznosciach, pomimo zmiany stanu prawnego,
decyzja moze zostac¢ zmieniona, a czesé — ze w takim
przypadku jest to niemozliwe.

Po 1lipca 2026 roku zaczng obowigzywac nowe przepisy dotyczace
ustalania obszaru analizy oraz zgodnosci decyzji WZ z planem ogdlnym,

a takze warunek, ze decyzije WZ bedzie mozna wydad, jesli teren inwestycii
objety bedzie obszarem uzupetnienia zabudowy. Nastgpi zatem istotna
zmiana przepisdw dotyczacych wydawania decyzji WZ.

Warunkiem zmiany decyzji jest natomiast tozsamos¢ sprawy, a ta ma
miejsce wtedy, gdy wystepuijg te same podmioty, gdy dotyczy ona tego
samego przedmiotu i tego samego stanu prawnego przy niezmienionym

stanie faktycznym.

Tozsamosé stanu prawnego oznacza obowigzywanie tych samych
przepisow, ktdre byty podstawg wydanej wczesniej decyzji. Jesli zostaty one
uchylone, a z przepisdw przejsciowych nie wynika, by pomimo ich uchylenia
miaty zastosowanie do wydanych na ich podstawie decyzji, to zmiana decyzji
jest mozliwa.
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Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna zmieni¢ decyzje
WZe

Przepisy przejsciowe do ustawy wprowadzajgcej reforme planowania
przestrzennego nie regulujg kwestii zmiany decyzji WZ wydanych na
podstawie ,,starych” przepisow, jesli wniosek o zmiane zostanie ztozony
po 1lipca 2026 roku.

Dlatego w przypadku ztozenia przez inwestora po tym terminie wniosku
o zmiane decyzji WZ, ktéra zostata wydana przed 1 lipca 2026 roku, organ
bedzie stosowat ogdlne zasady zmiany decyzji administracyjnych.

Jesli bedzie kierowat sie rygorystycznym podejsciem, ze kazda zmiana stanu
prawnego, ktéry byt podstawg wydania decyzji WZ, wyklucza mozliwosé

iej zmiany — to inwestor spotka sie z odmowa wydania decyzji zmieniajgcej
decyzje WZ.

Jesli organ zastosuje korzystniejsza dla inwestora interpretacje i uzna, ze
zmiana przepisOw nie miata wptywu na ustalenia decyzji WZ, ktére inwestor

chce zmienic, to wniosek zostanie uwzgledniony.

Zmiana decyzji WZ bedzie zatem uzalezniona od okolicznos$ci konkretnej
sytuacii, czyli tresci wniosku i rodzaju zmiany, o ktérg bedzie wnosit

inwestor.
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Czy po 1lipca 2026 roku bedzie mozna zmieni¢ decyzje
WZe

PRZYKLAD

Deweloper wystgpit o zmiane wydanej przed 1 lipca 2026 roku decyziji

WZ w zakresie zwiekszenia szerokosci elewaciji frontowej o 1 m.

Z obowigzujgcego w dacie ztozenia wniosku planu ogdlnego wynika, ze
teren inwestyciji nie znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy. Organ
powinien odmoéwié¢ zmiany decyzji WZ, poniewaz zmiana stanu prawnego
spowodowata, ze decyzja WZ w ogdle nie mogtaby zosta¢ wydana dla tego
terenu.

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WL ASCICIELI DZIALEK!

\5 I_ 1 Jedli do korica czerwca 2026 roku uzyskasz decyzje WZ, musisz

liczy¢ sie z tym, ze po 1lipca 2026 roku, nie bedziesz mogt jej

zmienic.

| 0 | Jesli zamierzasz kupi¢ nieruchomo$¢ z wydang decyzjg WZ,
b — 2 dobrze przeanalizuj jej parametry, wskazniki i wszystkie warunki

pod katem planowanej inwestyciji. Uwzglednij tez ryzyko, ze —
w razie konieczno$ci — nie bedziesz mégt tej decyzji zmienid.
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Ktdre decyzje WZ bedg terminowe?

Obecnie, decyzje o warunkach zabudowy sg bezterminowe.
Zdarza sie wiec, ze pozwolenia na budowe sg wydawane

w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy sprzed kilku lat,
mimo ze przez ten czas stan zagospodarowania sgsiedztwa
inwestycji mogt ulec znacznym przemianom i wybudowanie
budynku, dla ktérego nawet kilka lat wczesniej wydano
decyzje o warunkach zabudowy, moze naruszy¢ aktualny tad
przestrzenny.

Reforma planowania przestrzennego wprowadzita do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym art. 64c, zgodnie z ktérym decyzje WZ
beda wygasaty po uptywie 5 lat od dnia, kiedy staty sie prawomocne.

Przepis ten postuguije sie pojeciem prawomocnosci, a prawomocne sg
decyzje, ktérych nie mozna zaskarzy¢ do sgdu, a nie takie, od ktérych nie

mozna ztozy¢ odwotania do organu wyzszej instancii.

Jesli uzyskasz prawomocne warunki zabudowy do 31.12.2025 to beda one
bezterminowe jesli po tej dacie, to bedg juz terminowe.

O tym, kiedy decyzja WZ staje sie ostateczna, a kiedy prawomocna mozesz
przeczytac na blogu dla deweloperow JAKIM PRAWEM, w artykule

pt. Decyzja ostateczna i prawomocna — pojecia przydatne kazdemu

deweloperowi
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Ktdre decyzje WZ bedg terminowe?

Ktére decyzje WZ bede terminowe, a ktére bezterminowe?

DECYZJA
WZ

BEZTERMINOWA TERMINOWA

wydana przed 24.09.2023 r., jesli stata bez wzgledu na date wydania, jesli stata
sig prawomocna przed tym dniem sig prawomocna po 30.06.2026 r.

wydana przed 24.09.2023 r., jesli stata
sie prawomocna przed 1.01.2026 r.

wydana po 24.09.2023 r., jesli stata sie
prawomocna przed 1.01.2026 r.

PRZYKLAD
15 wrzesnia 2024 roku wiasciciel dziatki wystgpit z wnioskiem o wydanie

warunkow zabudowy dla budynku jednorodzinnego. Decyzja o warunkach

zabudowy zostata wydana 10 stycznia 2025 roku. Nikt nie wnidst odwotania,
i decyzja stafa sie ostateczna oraz prawomocna 25 lutego 2025 roku.
Decyzja ta jest bezterminowa, poniewaz stata sie prawomocna przed

1 stycznia 2026 roku.
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Ktdre decyzje WZ bedg terminowe?

PRZYKLAD

Deweloper wystapit z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy

10 stycznia 2024 roku. Po 5 miesigcach organ wydat decyzje WZ. Od

decyzji zostato wniesione odwotanie. SKO rozpatrzyto odwotanie po
kolejnych 4 miesigcach i utrzymato w mocy decyzje WZ. Decyzja WZ

stata sie ostateczna, ale sgsiad wnidst skarge do sadu administracyjnego,

a nastepnie skarge kasacyjna do Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Na dzien 1 stycznia 2026 roku skarga kasacyjna nie zostata rozpoznana,
dlatego decyzja WZ nie stata sie przed tym dniem prawomocna. Po wydaniu
korzystnego wyroku przez sad decyzja WZ bedzie decyzjg terminowa.

UWAGA!

Wszystkie decyzje WZ, ktdre nie stang sie prawomocne przed
1 stycznia 2026 roku, bedg obowigzywaty jedynie przez 5 lat.

Oznacza to, ze po uptywie tego okresu wygasng. Nie bedzie

mozna na ich podstawie wystepowac o pozwolenie na

budowe. |

Aby tego uniknaé, inwestor powinien wystgpié¢ o wydanie pozwolenia na
budowe mozliwie jak najszybciej po uprawomocnieniu sie decyzji WZ.

Jezeli w trakcie toczgcego sie postepowania o pozwolenie na budowe
decyzja WZ wygasnie, starosta odmowi wydania pozwolenia na budowe.
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Ktdre decyzje WZ bedg terminowe?

Gdy decyzja WZ wygasnie w trakcie prowadzonej inwestyciji, nie bedzie
mozna wystgpi¢ o zmiane pozwolenia na budowe.

Z kolei jesli na skutek odwotan czy skarg, pozwolenie na budowe zostanie
uchylone, a decyzja WZ wygasnie, trzeba bedzie rozpoczynad procedure
od nowa i uzyskiwa¢ ponownie decyzje WZ po to, by méc kontynuowad
postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe.

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!

Jesli wystapite$ o wydanie decyzji WZ lub juz jg uzyskates, ale nie
1_ jest ona jeszcze prawomocna, to moze okazac sie, ze przed
1 stycznia 2026 roku nadal nie bedzie prawomocna (np. z powodu
jej zaskarzenia — wniesienia odwotania czy skargi lub skargi kasacyijnej).
Pamietaj o konsekwencjach, jakie bedg wigzaty sie z terminowg decyzjg WZ.

Jesli zamierzasz kupi¢ nieruchomos¢ z decyzjg WZ, upewnij sie,
2_ czy jest ona prawomocna i kiedy stata sie prawomocna. Zazadaj od
sprzedajgcego przedstawienia zaswiadczenia wtasciwego organu,
ze nie zostata wniesiona do sgdu administracyjnego skarga od decyzji WZ,
a gdy taka skarga zostata wniesiona — przedstawienia prawomocnego

wyroku oddalajgcego te skarge.

Jesli chcesz uniknaé konsekwenciji zwigzanych z terminowg
3_ decyzijg WZ, zt6z jak najszybciej wniosek o wydanie decyzji WZ.
Zwiekszysz swoje szanse na uzyskanie bezterminowej decyzji WZ
przed 1 stycznia 2026 roku.
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Skontaktuj sie z nami

Kania Stachura Tos
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www. jakim-prawem.pl



https://www.nieruchomosci-online.pl/oferta-dla-deweloperow.html
https://jakim-prawem.pl/

	Czy po 1 stycznia 2026 roku wydane do tego dnia decyzje WZ pozostaną w mocy? 
	Czy po 1 stycznia 2026 roku nadal będzie można uzyskać decyzje WZ? 
	Jakie są obecnie zasady wydawania decyzji WZ i co się zmieni od 1 stycznia 2026 roku?
	Zasady wydawania decyzji WZ obowiązujące 
do 31 grudnia 2025 roku
	Zasady wydawania decyzji WZ obowiązujące 
po 1 stycznia 2026 roku

	Jakie są najważniejsze ustalenia planu ogólnego, które będą miały wpływ na wydanie decyzji WZ i określone w niej parametry?
	Co to znaczy, że decyzja WZ ma być zgodna z planem ogólnym? 
	Jakie parametry i wskaźniki musi zawierać decyzja WZ po zmianie przepisów?
	Zasady obowiązujące do 26 lipca 2024 roku
	Zasady obowiązujące od 26 lipca 2024 roku 

	Czy gmina może zawiesić postępowanie o ustalenie warunków zabudowy z powodu procedowania planu ogólnego?
	Czy po 1 stycznia 2026 roku będzie można uzyskać decyzję WZ dla działki rolnej klas I-III?
	Czy po 1 stycznia 2026 roku będzie można zmienić decyzję WZ?
	Które decyzje WZ będą 
terminowe?

