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Od dnia wejscia w zycie planéw ogdlnych zmieniajg sie istotnie zasady uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy.

Zmiany te bedg miaty kluczowe znaczenie nie tylko dla deweloperdw i inwestordéw realizujgcych przedsiewziecia budowlane,
ale réwniez dla wiascicieli dziatek, ktorzy planujg budowe domu, sprzedaz nieruchomosci lub chcg zachowad jej potencjat

inwestycyjny na przysztosé.

Przez wiele lat decyzja o warunkach zabudowy byta podstawowym narzedziem umozliwiajgcym realizacje inwestyciji na terenach
nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Dzigki niej mozliwa byta budowa osiedli mieszkaniowych,

budynkéw ustugowych, obiektéw produkcyjnych, ale takze domdéw jednorodzinnych na prywatnych dziatkach.
To jednak sie zmienia.

Po wejéciu w zycie planéw ogdlinych mozliwos$é uzyskania decyzji WZ bedzie uzalezniona od spetnienia nowych warunkéw.
Kluczowe znaczenie bedzie miato miedzy innymi to, czy nieruchomos$é zostanie objeta obszarem uzupetnienia zabudowy oraz

czy planowana inwestycja bedzie zgodna z ustaleniami planu ogdlnego.

W praktyce oznacza to, ze wiele dziatek, dla ktérych dzis mozliwe jest uzyskanie decyzji WZ, po wejsciu w zycie planu
ogdlnego moze utraci¢ takg mozliwosé. Dla wiascicieli nieruchomosci moze to oznaczad ograniczenie sposobu korzystania
z dziatki, a w niektdrych przypadkach takze spadek jej atrakcyjnosci inwestycyjnej. Dla deweloperdw i inwestordw nowe
przepisy oznaczajg natomiast konieczno$é zupetnie innego podej$cia do oceny potencijatu gruntéw oraz planowania nowych

przedsiewzied.

Dlatego wtasnie teraz jest odpowiedni moment, aby zrozumied, jakie zmiany wprowadzaja nowe przepisy i jak przygotowac sie

do nich odpowiednio wczesniej.

Przepisy regulujgce wydawanie decyzji WZ po wejsciu w zycie planéw ogdinych sg skomplikowane. Dodatkowo ustawodawca
przewidziat szereg regulacji przejsciowych, ktére powoduija, ze przez pewien czas w réznych gminach moga obowigzywad
odmienne zasady postepowania.

Zdaje sobie sprawe, ze odnalezienie sie w tych przepisach nie jest tatwe. Dlatego powstata kolejna ,,Sciaga Z przepisow” —
poradnik, ktory w praktyczny sposéb wyjasnia m.in. kiedy bedzie mozna uzyskac decyzje WZ po wejsciu w zycie planu ogdinego,
jakie warunki trzeba bedzie spetnié, czym jest obszar uzupetnienia zabudowy oraz jak nowe regulacje wptyng na mozliwo$é
realizacji inwestycii.

Dowiesz sie z niego réowniez, jakie znaczenie majg przepisy przejsciowe, kiedy warto ztozy¢ wniosek o wydanie decyzji WZ
jeszcze przed wejsciem w zycie planu ogdlinego, jak sprawdzi¢ potencijat inwestycyjny dziatki oraz jakie ryzyka nalezy uwzglednié
przed jej zakupem lub rozpoczeciem procesu inwestycyjnego.

Mam nadzieje, ze ten poradnik pomoze Ci lepiej przygotowac sie do nadchodzacych zmian i unikngé bteddw, ktére moga

przesadzi¢ o mozliwosci realizacji inwestycii lub zabudowy Twojej nieruchomosci.

Jesli po lekturze bedziesz potrzebowad dodatkowych wyjasnien lub wsparcia prawnego przy analizie nieruchomosci, uzyskaniu
decyzji WZ albo przygotowaniu inwestycji do realizaciji, zapraszam do skorzystania z ustug Kancelarii Radcéw Prawnych Kania

Stachura Tos.

Zapraszam do lektury!

Dr Agnieszka Grabowska-To$

Kancelaria Radcéw Prawnych — Kania Stachura Tos
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Kania Stachura To$

Kancelaria Radcéw Prawnych

Agnieszka Grabowska-To$

Doktor nauk prawnych, radczyni prawna z ponad 20-letnim
dosdwiadczeniem w branzy nieruchomosci, wspdlniczka
zarzadzajgca Kancelarii Radcéw Prawnych Kania Stachura
To$ $wiadczacej kompleksowa obstuge prawng inwestycii

deweloperskich oraz podmiotéw z branzy nieruchomodci.

W 2025 roku zostata wyrdzniona przez magazyn ,Forbes
Woman” oraz Woman in Law Foundation i znalazta sie na liscie

25 najlepszych prawniczek w biznesie. Jest réwniez finalistkg

konkursu Top Woman in Real Estate 2025 w kategorii ,Legal advisory services”.

Specijalizuje sie w prawie budowlanym, w sprawach zwigzanych z planowaniem przestrzennym i prawie
nieruchomosci. Reprezentuje inwestoréw w postepowaniach administracyjnych i sgdowych zwigzanych
z procesem inwestycyjnym. Prowadzi i koordynuije procesy due diligence nieruchomoséci. Wraz

z zespotem kancelarii zapewnia deweloperom i inwestorom kompleksowg obstuge prawng projektow

budowlanych.

Na biezaco komentuje zmiany w prawie majgce wptyw na dziatalnosé branzy nieruchomosci, zaréwno
w prasie: ,Rzeczpospolite|”, ,Dzienniku Gazecie Prawnej”, jak i w internecie: Business Insider, prawo.pl,

Money.pl, XYZ.pl, Wyborcza.biz, Portal Samorzadowy.

Wspdtautorka komentarza do nowelizacji przepisdw dotyczacych warunkdw technicznych z 2024 r.
pt. ,Warunki techniczno-budowlane. Nowe standardy projektowania inwestyciji” (Wydawnictwo C.H.
Beck), a takze poradnika ,Rewolucja w planowaniu przestrzennym. Nowe przepisy” (Wydawnictwo
Rzeczpospolita) oraz komentarza do ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnoéci, i monografii ,Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Pytania i odpowiedzi”. Autorka e-bookdéw dedykowanych inwestorom i deweloperom.

Od 2023 roku cztonkini Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej Izbie Gospodarczej, w ramach
ktérego aktywnie dziata na rzecz poprawy jakosci legislacji i stanowionego prawa dotyczacego
nieruchomosci i procesu budowlanego. Wspdttworzy stanowiska Komitetu oraz opinie do projektow

aktow prawnych.

Swojg dziatalno$¢ zawodowa tgczy z dziatalnoscig edukacyjna, ktérg prowadzi na profilu LinkedIn, a od
ponad 10 lat dzieli sie wiedzg na prowadzonym przez nig blogu dla deweloperéw Jakim-prawem.pl,
na ktérym w prosty sposéb przybliza czytelnikom zawitos$ci przepisdw zwigzanych z prowadzeniem

inwestycji budowlanych.
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WZ po nowemu — przewodnik inwestora
po wejsciu planéw ogdlnych

Juz za chwile czeka nas niemata rewolucja w planowaniu
przestrzennym. Data 31 sierpnia 2026 roku, po

ktoérej wygasng studia uwarunkowarn i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego, zbliza sie nieubtaganie.

Nowe przepisy, takie jak rygorystyczne wyznaczanie
obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) czy odgdrne
Lprzyciecie” obszaru analizy urbanistycznej do

200 metréw, to potezne wyzwanie, ktére w wielu
przypadkach zamknie droge do zabudowy.

Dla deweloperéw, inwestordéw i wiascicieli gruntéw to czas
peten uzasadnionego niepokoju i watpliwosci. Czy dziatki
na obrzezach miast drastycznie straca na wartosci¢ Czy
zdazycie uzyska¢ WZ-ke przed wejdciem w zycie plandw
ogdlnych i co z wnioskami, ktdre utknety w urzedniczych
szufladache Co z gruntami, ktére znajdg sie w strefie

wykluczajgcej zabudowe mieszkaniowa, i co w sytuacii,

gdy gmina w ogdle nie zdgzy uchwali¢ planu ogdlnego

w ustawowym terminieg

Aby poméc Wam odnalezé sie w ggszczu tych zmian, oddajemy w \Wasze rece pigte wydanie ,,Soiagi
Z przepisdw”, w catosci poswiecone nowym i przejéciowym zasadom uzyskiwania decyzji o warunkach

zabudowy.

Z tej publikacii dowiecie sie m.in.:

> Jak chronié portfel gruntéw przed negatywnymi skutkami planéw ogdlnych.
- Kiedy decyzja WZ staje sie nagle ,terminowa” i wygasa po 5 latach.

> Dlaczego to wtasnie teraz jest ostatni dzwonek na audyt dziatek i ztozenie wnioskéw o WZ na

starych zasadach.
Znajomo$¢ regut gry zapewnia bezpieczenstwo inwestycii i przewage konkurencyijna.

Zapraszam do lektury!

Monika Burzyrska-Myé

Nieruchomosci-online.pl



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

Prezentujemy oferty, ktére pozwalajg poszukujacym 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.
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1. Plan ogdlny lub jego brak — rézne zasady
uzyskiwania decyzji WZ

Zbliza sie termin, w ktorym gminy powinny mie¢ uchwalone plany ogdlne. Kiedy w 2023 roku wchodzita w zycie
reforma planistyczna ten termin miat uptywac¢ 31 grudnia 2025 roku.

W 2025 roku zostat on jednak wydtuzony do 30 czerwca 2026 roku, a obecnie, zgodnie z nowelizacjg
ustawy zmieniajgcej ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 30 kwietnia 2026 roku
(Dz. U. 2026.781), plany ogdlne majg by¢ uchwalone do 31 sierpnia 2026 roku, poniewaz w tym dniu wygasna studia

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Oznacza to, ze w 2026 roku w czesci gmin na pewno bedzie obowigzywat plan ogdlny, a w czesci, wciaz te plany beda
procedowane. Z tego powodu na terenie catego kraju bedg funkcjonowaty dwa rézne tryby uzyskiwania decyzji
WZ.

Stare zasady wydawania warunkéw zabudowy dotyczyé beda wszystkich wnioskéw ztozonych do
31 sierpnia 2026 roku, jesli do tego czasu nie zostanie uchwalony plan ogdiny.

Nowe zasady bedg dotyczyty wnioskéw o WZ ztozonych od dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego w danej gminie.

[ nieruchomosci-online.pl 8



1. Plan ogdlny lub jego brak — rézne zasady uzyskiwania
decyzji WZ

UWAGA!

Jedli do 31 sierpnia 2026 roku gmina nie uchwali planu ogdlnego i dziatka nie bedzie objeta miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego, nie bedzie mozliwosci uzyskania dla niej decyzji WZ do

czasu uchwalania planu ogdlnego. |

PRZYKLAD:

Krakéw najprawdopodobniej nie uchwali planu ogdlnego do 31 sierpnia 2026 roku. W zwigzku z tym

w Krakowie od 1 wrzesénia 2026 roku, na terenach nieobjetych planami miejscowymi nie bedzie mozna
uzyska¢ warunkdw zabudowy. Wtasciciele bedg musieli czekaé na uchwalenie planu miejscowego lub planu ogdlnego.

Podjecie przez gmine uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogdlnego nie ma zadnego wptywu na mozliwos$é

whnioskowania o wydanie decyzji WZ.

To samo dotyczy procedowania planu ogdlnego — nie ma ono wptywu na mozliwosé wystgpienia z wnioskiem o WZ, ani

na mozliwo$¢ wydania decyzji WZ.

UWAGA!

Plan ogélny to nie to samo co plan miejscowy. To dwa rézne akty prawne, ktérych obowigzywanie ma

réozny wptyw na mozliwosé uzyskania decyzji WZ.

Plan ogdlny zastepuije studium, natomiast nie ,likwiduje” obowigzujgcych w dniu jego uchwalenia

planéw miejscowych. Beda one nadal obowigzywad, nawet jesli ich ustalenia beda sprzeczne z planem

ogdlnym.

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

decyzije WZ musza by¢ zgodne z jego ustaleniami.

[ nieruchomosci-online.pl 9



1. Plan ogdlny lub jego brak — rézne zasady uzyskiwania
decyzji WZ

L =+
FaY WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
L &

1_ Jesli dziatka jest objeta planem miejscowym — nie mozna dla niej uzyskaé decyzji WZ.

Jesli dla dziatki nie zostat uchwalony plan miejscowy — mozna uzyskaé decyzie WZ (po spetnieniu
okreslonych warunkdw).

Uchwalenie planu ogdlnego na terenie objetym juz planem miejscowym oznacza brak mozliwosci wydania

decyzji WZ dla dziatki objetej planem ogdlnym i planem miejscowym.

Uchwalenie planu ogdlnego na terenie nieobjetym planem miejscowym = mozliwo$¢ wydania decyzji WZ

po spetieniu warunku zgodnosci inwestycji z planem ogdlnym.

Kiedy mozna uzyskaé decyzje WZ

nie mozna uzyskaé

v

decyzji WZ
dziatka jest plan miejscowy
————— mozna uzyskaé
\ / decyzje WZ
dziatka brak planu miejscowego
-———— =) nie mozna uzyskaé
\ / decyzji WZ
dziatka jest plan miejscowy i ogdiny
=TTt mozna uzyskad
decyzje WZ
w obszarze OUZ

dziatka jest plan ogdlny

h nieruchomosci-online.pl 10



2. Kiedy, z powodu wejscia w zycie planu
0go6lnego, nie bedzie mozna uzyskad
decyzji WZ

Wejscie w zycie planu moze skutkowac wykluczeniem mozliwosci uzyskania decyzji WZ. Gdy zacznie on obowigzywad

w danej gminie, warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy bedzie potozenie terenu inwestyciji w obszarze

uzupetnienia zabudowy.

Whasciciel dziatki bedzie mdgt uzyskad decyzje WZ, tylko jesli jego dziatka bedzie potozona w obszarze uzupetnienia
zabudowy oraz jesli zostang spetnione pozostate wymogi okreslone w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

Co to jest obszar uzupetnienia zabudowy i jak sie go ustala, dowiesz sie z rozdziatu 8.

+—*
INI WAZNE DLA DEWELOPEROW | WL ASCICIELI DZIALEK!
+—+

Jesli do 31 sierpnia 2026 roku gmina, w ktérej potozona jest Twoja nieruchomos$é, nie uchwali planu

1- ogdlnego, to od 1 wrzesénia 2026 roku, nie bedziesz mégt uzyskaé dla tej nieruchomosci decyzji

o warunkach zabudowy.

Na terenach nieobjetych po 31 sierpnia 2026 roku planem ogdlnym bedzie mozna realizowad inwestycje

2- jedynie w oparciu o obowigzujace plany miejscowe oraz w oparciu o decyzje WZ, ktére zostaty wydane
przed tg datg lub ktére zostaty wydane po tej dacie, ale wnioski o ich wydanie inwestor ztozyt przed tg
data.

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

h nieruchomosci-online.pl 11



3. Wptyw planu ogdlnego na toczgce sie
postepowania i wydane decyzje WZ

3.1. Co sie stanie z procedowanymi wnioskami o WZ, gdy do
31 sierpnia 2026 roku gmina nie uchwali planu ogdélnego

Jedli do 31 sierpnia 2026 roku gmina nie uchwali planu ogdlnego, to organ ma obowigzek wyda¢ decyzje WZ
takze po tej dacie, jedli postepowanie o ustalenie warunkdw zabudowy zostato wszczete przed ta datg i nie
zostato zakoriczone. Zasada ta wynika z art. 59 ust. 3 ustawy z 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.

PRZYKLAD:

Inwestor wystgpit z wnioskiem o wydanie decyzji WZ w grudniu 2025 roku. Z uwagi na duzg liczbe

whnioskdw, organ nie zdazyt wyda¢ decyzji WZ przed 31 sierpnia 2026 roku. Réwnolegle do toczacego
sie postepowania gmina procedowata plan ogdlny. Ale przed 31 sierpnia 2026 roku nie zdgzyta go uchwali¢. Mimo
nieuchwalenia planu ogdlnego do tego dnia, organ wydat decyzje WZ 30 wrzesnia 2026 roku. Brak planu nie pozbawit

inwestora mozliwosci uzyskania decyzji WZ.
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3. Wptyw planu ogdlnego na toczgce sie postepowania
i wydane decyzje WZ

3.2. Czy ,stare” decyzje WWZ wygasaja, gdy wchodzi w zycie
plan ogdlny

Wejscie w zycie planu ogdlnego nie wygasza starych decyzji WZ, nie ma na nie zadnego wptywu. Decyzje te nadal
obowiazuja i inwestorzy moga na ich podstawie wystepowad o pozwolenie na budowe.

Jesli inwestor posiada decyzje WZ, ktdra stata sie ostateczna i prawomocna (uzyskang np. w 2025 lub 2024 roku,

ewentualnie wczesniej), to taka decyzja WZ zachowuije swojg wazno$é, pomimo wejécia w zycie planu ogdlnego.

Co wiecej, na podstawie ,starych” decyzji WZ inwestorzy moga wystepowacé o pozwolenie na budowe nawet
woéwczas, gdy inwestycja, dla ktérej zostata wydana, jest w 100% sprzeczna z ustaleniami wynikajgcymi z planu
ogélnego (np. decyzja WZ pozwala na budowe budynku wielorodzinnego, a plan ogdlny przewidziat w tym miejscu

strefe otwartg).

Jesli inwestor posiada terminowg decyzje WZ, to do dnia jej wygasniecia na jej podstawie moze byé wydane
pozwolenie na budowe. \Wejscie w zycie planu ogdlnego réwniez nie ma na to wptywu, bo nie powoduije jej wygasniecia.

Decyzja WZ wygasa z mocy prawa w nastepujgcych przypadkach:

-> gdy uplynie termin jej obowigzywania (jesli jest to decyzja terminowa),

4

gdy inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

4

gdy organ nie wnidst sprzeciwu wobec zgtoszenia budowy dokonanego przez innego wnioskodawce,

4

gdy inny wnioskodawca zgtosit budowe wolno stojgcego, nie wiecej niz dwukondygnacyjnego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego o powierzchni zabudowy do 70 mkw., ktérego obszar oddziatywania miesci
sie w catosci na dziatce lub dziatkach, na ktérych zostat zaprojektowany, a budowa jest prowadzona w celu

zaspokojenia wiasnych potrzeb mieszkaniowych tego inwestora,

—» gdy dla danego terenu gmina uchwali miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia sg

inne niz w decyzji WZ, a inwestor nie zdgzyt do tego czasu uzyskaé ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.
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3. Wptyw planu ogdlnego na toczgce sie postepowania
i wydane decyzje WZ

WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!

Jesli masz decyzje WZ — nie obawiaj sie wejscia w zycie planu ogdlnego, nawet jedli jego ustalenia bedg

sprzeczne z tg decyzjg, a dziatka nie bedzie objeta obszarem uzupetnienia zabudowy.
Pamietaj, ze plan ogdlny to nie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jedli nie chcesz, by Twoja decyzja wygasta — zt6z wniosek o pozwolenie na budowe.

Gdy gmina postanowi uchwali¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry musi byé
zgodny z planem ogdlnym, a Ty nie zdgzysz uzyskaé w migdzyczasie pozwolenia na budowe, Twoja WZ-ka

wygasnie, jesli bedzie sprzeczna z planem miejscowym.

Monitoruj dziatania gminy — sprawdzaj regularnie, czy gmina przystapita do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla Twojej dziatki. Jesli tak sie stanie, musisz zdgzy¢ uzyskadé

ostateczne pozwolenie na budowe przed jego wejsciem w zycie.

Dziatki z prawomocnymi i bezterminowymi decyzjami WZ zyskujg znaczaco na wartosci, o ile gmina nie
prowadzi postepowania w sprawie uchwalenia dla niej planu miejscowego. Jesli posiadasz taka dziatke —
masz silniejsza pozycje negocjacyjng w przypadku jej sprzedazy.

3.3. Czy wejscie w zycie planu ogélnego ma wptyw na toczgce
sie postepowania o wydanie decyzji WZ

Kluczowe pytanie, jakie coraz czesciej zadajg sobie inwestorzy, dotyczy tego, czy gmina ma obowigzek kontynuowad

postepowanie w sprawie decyzji WZ po wejsciu w zycie planu ogdlnego, jesli wniosek o jej wydanie zostat ztozony

przed wejsciem w zycie tego planu?

| czy beda mogli wéwczas uzyskad decyzje WZ, jesli plan ogdiny bedzie wykluczat zabudowe na terenie objetym

whioskiem?@
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3. Wptyw planu ogdlnego na toczace sie postepowania
i wydane decyzje WZ

PRZYKLAD:

Inwestor wystapit z wnioskiem o WZ w marcu 2026 roku. 20 maja 2026 roku wszedt w zycie plan ogdlny,

ktéry dla dziatki inwestora przewiduje strefe wykluczajgcg jakakolwiek zabudowe. Do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego organ nie wydat dla tej dziatki decyzji WZ. Planowana inwestycja jest sprzeczna z planem
0gdlnym.

Mimo to gmina ma obowigzek kontynuowad postepowania wszczete przed datg wejécia w zycie planu ogdlinego. Nie
moze ich umorzyé. Wnioski o wydanie decyzji WZ muszg zostacé rozpatrzone na ,starych” zasadach, co oznacza, ze
decyzja WZ nie musi by¢ zgodna z planem ogdlinym.

Pomimo wejscia w zycie planu ogdlnego organ nie ma podstaw do weryfikowania zgodnosci decyzji WZ z jego
ustaleniami. Nie obowigzujg tez nowe wymogi ustalania warunkéw zabudowy, dotyczgce potozenia terenu inwestyciji
w obszarze uzupetnienia zabudowy oraz maksymalnej wielko$ci obszaru analizy.
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3. Wptyw planu ogdlnego na toczgce sie postepowania
i wydane decyzje WZ

WAZNE DLA DEWELOPEROW

Jesli zamierzasz realizowacd inwestycje na dziatce, ktéra nie ma uchwalonego planu miejscowego, a nie
masz pewnosci, czy zostanie ona objeta w planie ogdinym obszarem uzupetnienia zabudowy — zt6z
whniosek o wydanie decyzji WZ. Powinienes to zrobi¢ przed uchwalaniem planu ogdlnego i nie pdzniej niz
do 31 sierpnia 2026 roku.

Sprawdzaj, czy gmina, w ktérej potozna jest nieruchomosé, przystapita do sporzagdzenia planu ogdlinego
i na jakim etapie jest procedura. Zwréé uwage na termin ogtoszenia o konsultacjach spotecznych
projektu planu ogdlnego.

Sprawdz, czy projekt planu ogdlnego przewiduje na tej nieruchomosci obszar uzupetienia zabudowy.
Ustal réwniez, jakie przewiduije dla niej strefe i parametry zabudowy.

Jedli planujesz zakup takiej nieruchomodci, pamietaj, ze od dnia wejscia w zycie planu ogdlnego, ale nie
pdzniej niz od 1 wrzednia 2026 roku, zmienig sie istotnie zasady wydawania decyzji WZ, gdy w gminie

bedzie obowigzywat plan ogdliny.

Wprowadz do zawieranej ze sprzedajgcym umowy takie zapisy, ktore bedg zabezpieczaty Cie przed
nieuzyskaniem decyzji WZ.

WAZNE DLA WEASCICIELI DZIALEK!

Jedli jestes prywatnym inwestorem — wtascicielem dziatek, ktére nie sg objete planem miejscowym,

a chciatbys w przysztosci przeksztatcic je w dziatki budowlane i wybudowac na nich np. domy
jednorodzinne, powinienes wystapi¢ z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy najpdzniej do dnia
uchwalenia planu ogdlnego i nie pdzniej niz do dnia 31 sierpnia 2026 roku, jesli przed tg datg plan ogdiny

nie zostanie uchwalony.

Sprawdzaj, czy gmina, w ktdrej potozna jest nieruchomosdé, proceduje plan ogdlny i na jakim etapie jest
procedura. Zwré¢ uwage na termin ogtoszenia konsultacii spotecznych projektu planu ogdlnego.

Sprawdz, czy projekt planu ogdlnego przewiduje na tej nieruchomosci obszar uzupetienia zabudowy,

a takze jakie przewiduije dla niej strefe i parametry zabudowy.

Jedli ustalenia projektu planu sa niekorzystne — zt6z uwage do projektu planu ogdlnego. Jesli nie wiesz,
jak to zrobié, skorzystaj z pomocy eksperta.
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4. Jakie warunki trzeba spetnic, aby
uzyskac decyzje WZ, gdy nie obowigzuje
plan ogdlny

Do dnia wejécia w zycie planu ogdlnego, ale nie dtuzej niz do 31 sierpnia 2026 roku, decyzje WZ wydawane sg na
LStarych” zasadach.
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4. Jakie warunki trzeba spetnié, aby uzyskac¢ decyzje WZ,
gdy nie obowigzuije plan ogdlny

Oznacza to, ze aby inwestor mdgt uzyskac decyzje WZ, muszg byé spetnione nastepujgce warunki:

- Inwestycja spetnia wymdég ,,dobrego sasiedztwa” — czyli musi stanowi¢ kontynuacije funkcji, parametréw, cech
i wskaznikow zabudowy, w tym gabarytdow i formy architektonicznej, obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu, w odniesieniu do zabudowy, ktéra istnieje na dziatce sasiedniej dostepnej z tej

samej drogi publicznej, co planowana inwestycja.

-> Teren inwestyciji ma zapewniony dostep do drogi publicznej bezposredni lub poprzez droge wewnetrzna,

ewentualnie stuzebnosdé.

> Teren inwestycji ma zapewniony wystarczajgcy dostep do uzbrojenia terenu, przy czym uzbrojenie to moze byé
istniejgce na dzient wydania decyzji WZ lub dopiero projektowane.

> Inwestycja realizowana jest na terenie, ktéry nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne (dotyczy to gruntéw klas IV-VI oraz gruntéw znajdujgcych sie
w granicach administracyjnych miasta), albo na terenie, ktéry jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu tzw.
starych planéw miejscowych obowigzujgcych przed 1 stycznia 1995 roku. Jesdli grunt jest klasy I-lll, decyzja WZ nie

moze zostac wydana.
-> Inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi (np. nie jest wymagana dla niej decyzja $rodowiskowa).

> Inwestycija 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
cidnienia, lub w strefie bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.

Wszystkie te warunki muszg byé spetnione tacznie! Brak choéby jednego z nich oznaczaé bedzie odmowe wydania
decyzji WZ.

Spetnienie warunku kontynuaciji funkciji, parametréw i wskaznikdéw oraz linii zabudowy weryfikowane jest przez organ

wydaijgcy decyzje WZ na podstawie analizy urbanistycznej sporzadzanej w toku postepowania o wydanie decyzji WZ.

Czym jest analiza urbanistyczna, wyjasniamy w rozdziale 7.
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4. Jakie warunki trzeba spetnié, aby uzyskac¢ decyzje WZ,
gdy nie obowigzuije plan ogdlny

Réznice w postepowaniu o WZ, gdy brak jest planu ogdlnego i gdy plan ogdlny obowigzuije

Brak planu ogdlnego®

Jest plan ogdlny

brak wymogu zgodnosci inwestycii ze studium

funkcja nowej zabudowy ustalana na podstawie

analizy urbanistycznej

wskazniki nowej zabudowy ustalane na podstawie

analizy urbanistycznej

obszar analizy urbanistycznej jako 3-krotnosé
frontu terenu, ale nie mniej niz 50 m. Brak

ograniczenia wielkosci tego obszaru

teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest

wystarczajgce

teren inwestycyjny nie wymaga uzyskania zgody na

zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych

inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi

* Nie pdzniej niz do 31.08.2026 r.
**0d 1.01.2027 .
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zgodnos$dé inwestycji z planem ogdlnym

funkcja nowej zabudowy ustalana na podstawie

planu ogdlnego

wskazniki nowej zabudowy ustalane na podstawie
analizy urbanistycznej i z uwzglednieniem planu
ogdlnego

obszar analizy urbanistycznej ustalany jako
3-krotnos$¢ frontu terenu, ale nie mniej niz 50 m i nie

wiecej niz 200 m

teren inwestycyjny znajduje sie w obszarze
uzupetnienia zabudowy okreslonym w planie

ogdblnym

teren inwestyciji ma dostep do drogi publicznej

istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest

wystarczajgce

teren inwestycyjny nie wymaga uzyskania zgody na

zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych

inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi

inwestor ma prawo do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane**
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0. Jakie sg warunki wydawania decyzji W/Z,
gdy obowigzuje plan ogdlny

W gminach, w ktérych obowigzuije plan ogdlny, procedura uzyskania decyzji WZ rézni sie istotnie od tej, ktéra ma

zastosowanie, gdy planu ogdlnego nie ma.

Zwréd¢ uwage na nastepujgce réznice:

zmiany
w wydawaniu

decyzji WZ, gdy
obowigzuje plan
ogolny

[ nieruchomosci-online.pl

dodatkowe warunki wydawania
decyzji WZ

wytgczenie zasady kontynuacii
funkcii zabudowy

wprowadzenie ograniczenia
obszaru analizy
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5. Jakie sg warunki wydawania decyzji WZ, gdy obowigzuje
plan ogdlny

Wydanie decyzji WZ jest mozliwe, jesli planowana przez inwestora inwestycja spetnia tacznie nastepujgce warunki:

- stanowi kontynuacije parametréw, cech i wskaznikdw zabudowy, w tym gabarytéw i formy architektonicznei
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoséci wykorzystania terenu, w odniesieniu do zabudowy, ktéra
istnieje na dziatce sasiedniej dostepnej z tej samej drogi publicznej, co planowana inwestycija;

O.

= Parametry te ustalane s na podstawie analizy urbanistycznej, ale nie moga by¢ sprzeczne

z parametrami okreslonymi w planie ogdlnym.

-> ma zapewniony dostep do drogi publicznej poprzez droge wewnetrzng lub stuzebnosé;

> ma zapewniony wystarczajgcy dostep do uzbrojenia terenu, przy czym nie musi ono istnieé¢ na dziert wydania
decyzji WZ. Moze by¢ projektowane;

-> realizowana ma by¢ na terenie, ktéry nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne (dotyczy to gruntéw klas IV-VI oraz gruntéw znajdujgcych w granicach
administracyjnych miasta), albo na terenie, ktéry jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu tzw. starych

planéw miejscowych obowigzujgcych przed 1 stycznia 1995 roku;
> jest zgodna z przepisami odrebnymi;

> nie znajduije sie na terenie, ktory jest objety zakazem wznoszenia i utrzymywania obiektédw budowlanych
przeznaczonych na pobyt ludzi, lub w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu wysokiego
ciénienia, lub w strefie bezpieczeristwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.




5. Jakie sg warunki wydawania decyzji WZ, gdy obowigzuje
plan ogdlny

Dodatkowo jednak wymagane jest spetnienie trzech nowych warunkéw:
> teren inwestycji potoZzony jest na obszarze uzupetnienia zabudowy

Inwestor moze uzyskac decyzje WZ wytgcznie wtedy, gdy jego nieruchomos$¢ znajduije sie w obszarze uzupetnienia
zabudowy okreslonym w planie ogdlnym.

Czym jest obszar uzupetnienia zabudowy, wyjasniamy w rozdziale 8.
> inwestycja jest zgodna z planem ogdinym

Funkcija i parametry inwestyciji musza byé zgodne z gminnymi standardami urbanistycznymi, ktére okresla wtasnie
plan ogdlny. Sa to strefy planistyczne, w ramach ktérych w zaleznoéci od rodzaju strefy ustalane sg profile
funkcjonalne (czyli jaki rodzaj zabudowy i zagospodarowania jest mozliwy w ramach konkretnej strefy) oraz
wskazniki zabudowy. Te wskazniki to:

— maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy,
— maksymalna wysokos$é zabudowy,

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Inwestycja musi by¢ tez zgodna z gminnymi standardami dostepnosci infrastruktury spotecznej, ktére okreslajg
zasady zapewnienia dostepu zabudowy mieszkaniowej do wybranych obiektow infrastruktury spotecznej. Jesli gmina
zdecyduije sie ustali¢ takie standardy, to obowigzkowo dotyczy¢ one bedg dostepu do publicznej szkoty podstawowej
i obszardw zieleni publicznej. Dodatkowo gmina mozna wyznaczyé standardy dostepnosci do innych obiektdw, np.
ztobkow, przedszkoli, obiektow kultury.

- inwestor ma prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane

UWAGA!

Gminne standardy infrastruktury spotecznej majg zastosowanie tylko do zabudowy mieszkaniowe;.

Warunek posiadania prawa do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane zacznie

obowigzywad od 1 stycznia 2027 roku. Co to jest prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele

budowlane, wyjasniamy w rozdziale 6.
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5. Jakie sg warunki wydawania decyzji WZ, gdy obowigzuje
plan ogdlny

O Co musisz sprawdzié, zanim wystgpisz z wnioskiem o warunki
= zabudowy?

Zanim zlecisz architektowi przygotowanie koncepcii zagospodarowania terenu, ktéra stanowi zatgcznik do wniosku

o WZ, i ztozysz wniosek o WZ — sprawdz ustalenia planu ogdlnego.

- Dowiedz sie, czy dziatka, na ktorej chcesz realizowad inwestycije, znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy
wyznaczonym w planie ogdlnym i w jakiej strefie planistycznej sie znajduie.

- Sprawdz w planie ogdlnym, jakie maksymalne i minimalne parametry przewiduje dla terenu inwestycii. Sktadanie
whnioskéw o WZ, w ktérych wskazane parametry przekraczajg wytyczne z planu ogdlnego, jest z géry skazane na

niepowodzenie.

> Jedli planujesz inwestycje mieszkaniows, dodatkowo zweryfikuj, czy gmina okreslita w planie ogdlnym gminne
standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Jesli przewidziata te standardy, sprawdz, czy kazda dziatka
wchodzgca w sktad terenu inwestyciji je spetnia.

> Jedli nie wiesz, jak sprawdzi¢ te informacije, skorzystaj z wiedzy zawartej w naszej publikaciji pt. ,Plan ogdlny —
pytania i odpowiedzi” lub skonsultuj sie z ekspertem.

- Sprawdz, czy dziatka ma dostep do drogi publicznej. Dostep musi by¢ faktyczny i prawny. Faktyczny — oznacza,
ze droga istnieje nie tylko na mapie. Prawny — ze jest bezposredni lub zapewniony na podstawie stuzebnos$ci
przejazdu ustanowionej dla terenu inwestyciji lub poprzez droge wewnetrzna.

> Zabezpiecz dostep do medidw. Wymdg uzbrojenia terenu jest nadal rygorystycznie badany. Wystgp o warunki
przytaczeniowe odpowiednio wczesnie, aby mied je juz w momencie sktadania wniosku o WZ.

- Ustal, czy dziatka wymaga zmiany przeznaczenia na cele nierolne lub nielesne. Jedli jest to grunt klasy [V lub V —
taka zgoda nie jest wymagana.

> Zweryfikuj, czy dziatka nie ma uwarunkowan, ktére trzeba uwzgledni¢ ze wzgledu na przepisy odrebne — np. czy
nie lezy w obszarze objetym jedng z form ochrony przyrody i czy inwestycja nie bedzie wymagata uzyskania decyziji

Srodowiskowe;.

> Sprawdz, czy nie jest to teren objety zakazem zabudowy wznoszenia i utrzymywania obiektow budowlanych
przeznaczonych na pobyt ludzi, lub czy nie znajduije sie w strefie kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach
gazociggu.

-> Uzyskaj prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (jesli wniosek bedzie sktadany po
1 stycznia 2027 roku.)
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6. Od kiedy uzyskanie decyzji WZ wymaga
posiadania prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane

Dotychczas uzyskanie decyzji WZ nie byto uzaleznione od posiadania przez inwestora prawa do dysponowania

nieruchomoscia na cele budowlane. Wniosek o WZ mégt ztozyé kazdy zainteresowany mozliwo$ciami inwestycyjnymi

dziatki. Nie potrzebowat do tego zgody witasciciela dziatki.

W zwigzku z tym w odniesieniu do tego samego terenu decyzja WWZ moze by¢ wydana wiecej niz jednemu
whnioskodawcy. Jesli z wnioskiem o WZ wystgpito niezaleznie kilka podmiotdw, to decyzja WZ wydana dla kazdego
z nich, musiata by¢ doreczona do wiadomosci pozostatym, a takze wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu
dziatki.

Decyzja WZ nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien oséb trzecich. Informacie tej

tredci obowigzkowo zamieszcza sie w decyziji.

Aby inwestor, ktdry uzyskat decyzje WZ, mégt zrealizowad na jej podstawie inwestycje, musi uzyskadé od wtasciciela
dziatki prawo do dysponowania nig na cele budowlane w rozumieniu ustawy Prawo budowlane. A nastepnie wystgpic

0 pozwolenie na budowe.
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6. Od kiedy uzyskanie decyzji WZ wymaga posiadania prawa
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

UWAGA!

Zasady te ulegng zmianie od 1 stycznia 2027 roku i od tego dnia inwestor, wystepujac z wnioskiem

o wydanie decyzji WZ, bedzie musiat ztozy¢ oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo

budowlane.

Ztozenie tego oswiadczenia bedzie kolejnym warunkiem wydania decyzji WZ.

Oswiadczenie bedzie sktadane pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej za ztozenie fatszywego o$wiadczenia,

analogicznie jak w przypadku o$wiadczenia sktadanego w postepowaniu o pozwolenie na budowe.

Oswiadczenie musi zawiera¢ dane dotyczace nieruchomosci, imie i nazwisko albo nazwe oraz adres zamieszkania albo
siedziby wnioskodawcy. W tym celu zostanie stworzony specijalny urzedowy formularz.

. Co to jest prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane?

= Sktadajgc wniosek o WZ, inwestor bedzie musiat mie¢ takie prawo, jakie wymagane jest do uzyskania

pozwolenia ha budowe, czyli dajgce mozliwosé wykonywania robdét budowanych (realizaciji konkretnej
inwestycii) na dziatce, co do ktérej bedzie sktadat wniosek o wydanie decyzji WZ.

Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie Prawo budowlane ma to by¢ tytut prawny wynikajgcy z prawa wtasnosci,
uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego (umowy),
przewidujgcego uprawnienia do wykonywania robét budowlanych.

Najczesciej, jesli z wnioskiem o pozwolenie na budowe nie wystepuje wtasciciel dziatki lub uzytkownik wieczysty,
to prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane wynika z umowy przedwstepnej sprzedazy, umowy

dzierzawy, prawa uzytkowania.

Analogicznie bedzie w przypadku wystepowania z wnioskiem o wydanie decyzji WZ.
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6. Od kiedy uzyskanie decyzji WZ wymaga posiadania prawa
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

Prawo do dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane

prawo wiasnosci uzytkowanie stosunek ograniczone zarzad
wieczyste zobowigzaniowy prawo rzeczowe
(umowa)

W odniesieniu do tego samego terenu organ bedzie mogt wydaé wiecej niz jedng decyzje o warunkach zabudowy.

Taka mozliwo$é nie istnieje, jesli dla danego terenu zostato wydane pozwolenie na budowe, a wiasciciel dziatki

zamierza uzyskaé pozwolenie na budowe dla innej inwestycii.
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(. Obszar analizy urbanistycznej —
do czego stuzy i jak sie go wyznacza

Zaréwno wtedy, gdy procedujesz wniosek o WZ w dacie, gdy nie obowigzuje plan ogdlny, jak i po wejsciu w zycie
planu ogdlnego, podstawg wydania decyzji WZ bedg zawsze wyniki analizy urbanistycznej. Analiza urbanistyczna
to dokument sporzadzany przez urbaniste lub architekta w toku postepowania o ustalenie warunkdw zabudowy,

w oparciu o ktéry organ ustala warunki zabudowy.

Na podstawie analizy urbanistycznej ustalane sg nastepujace wskazniki zabudowy:

> minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, -> maksymalna intensywnosci zabudowy,
- wysokos$¢ zabudowy, > szerokosci elewaciji frontowej,
- maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy, -> geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci
dachowych),
> udziat powierzchni zabudowy,
> minimalna liczba miejsc do parkowania.
- minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy,
> linia zabudowy,
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7. Obszar analizy urbanistycznej — do czego stuzy i jak sie
go wyznacza

UWAGA!

Pierwsze 4 wskazniki okresla plan ogdlny. Oznacza to, ze jedli analiza urbanistyczna wykaze, ze te
wskazniki powinny by¢ wyzsze lub nizsze od maksymalnych lub minimalnych wskazanych w planie

ogdlnym, dla inwestora wigzace beda wskazniki wynikajgce z planu ogdlnego. | to one zostang

okreslone w decyzji WZ. '

Analiza urbanistyczna obejmuje obszar wyznaczony wokét terenu inwestyciji. Jest on wyznaczany wedtug réznych

zasad, w zalezno$ci od tego, czy w gminie obowigzuje plan ogdlny, czy nie.

W obydwu przypadkach jest to teren wyznaczany w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé frontu terenu,

jednak nie mniejszej niz 50 metrdéw.
Rdéznica dotyczy maksymalnej wielko$ci tego obszaru.
Gdy plan ogdlny nie obowigzuje — obszar analizy jest wyznaczany bez ograniczen co do jego maksymalnej wielko$ci.

Gdy plan ogdlny obowigzuje — obszar analizy nie moze przekracza¢ 200 metréw.

UWAGA!

Zasada nieograniczonego obszaru analizy obowigzywac bedzie rowniez we wszystkich

postepowaniach wszczetych przed dniem wejscia w zycie planu ogdlnego i niezakoriczonych do

tego dnia. '

Jesli w toku postepowania wejdzie w zycie plan ogdlny, to obszar analizy powinien zosta¢ wyznaczony tak jak

dotychczas, czyli w odlegtosci réwnej trzykrotnej szerokosci frontu terenu inwestycii, jednak nie mniejszej niz 50 m —
nie bedzie miato do niego zastosowanie ograniczenie do 200 metréw.
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7. Obszar analizy urbanistycznej — do czego stuzy i jak sie
go wyznacza

b. ZAPAMIETAJ!

Front terenu to ta czedé granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej lub wewnetrznej,

lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig drogowa, z ktérej odbywa sie gtdwny wjazd na dziatke.

Wielkos¢ obszaru analizy urbanistycznej a plan ogdiny

postepowania o WZ wszczete
przed wejsciem w zycie planu
ogdlnego i zakoriczone po jego

postepowania o WZ wszczete
i zakoriczone przed wejsciem

postepowania o WZ wszczete
po wejsciu w zycie planu

wzycie planu ogdlnego . .. ogdlnego
yolep 9 9 wejsciu w zycie 9 9
minimum minimum minimum
3 x front terenu 3 x front terenu 3 x front terenu
i nie mniej niz 50 m i nie mniej niz 50 m i nie mniej niz 50 m
maksimum maksimum maksimum
nie obowigzuije nie obowigzuje 200 m

+—
| 0 | WAZNE DLA DEWELOPEROW | Wt ASCICIELI DZIALEK!
- —
Jesli ztozyte$ wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy lub planujesz go ztozyé&, zanim plan ogdlny wejdzie
1 . w zycie, sprawdzaj, czy organ nie ograniczyt obszaru analizy urbanistycznej do 200 m. Zdarzajg sie

przypadki, ze organy bezprawnie ograniczajg obszar analizy.

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

przestrzennego.

Jesli obszar analizy urbanistycznej zostat ustalony btednie, mozesz kwestionowad prawidtowos$é analizy
urbanistycznej jeszcze przed wydaniem decyzji WZ i wnioskowac o jej ponowne przeprowadzenie.

Btedne wyznaczenie obszaru analizy moze by¢ tez skutecznym argumentem w przypadku odwotania
przez strone postepowania, ktdra jest przeciwna Twojej inwestycii.
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3. Co to jest obszar uzupetienia zabudowy
| jaki ma wptyw na decyzje WZ

Obszar uzupetnienia zabudowy to wyznaczona w planie ogdlnym strefa, poza ktérg wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest niemozliwe. Gminy wyznaczajg te obszary w oparciu o algorytmy wskazane w rozporzgdzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z 2 maja 2024 roku w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogélnym (Dz. U. 2024.729).

W duzym uproszczeniu — obszary te majg obejmowad tereny, gdzie istnieje juz zgrupowanie co najmniej pieciu
budynkdéw odlegtych od siebie nie wiecej niz o 100 metrdw.

W praktyce oznacza to ograniczenie zjawiska rozlewania sie zabudowy, ale tez mozliwosci zabudowy dziatek, dla
ktérych przed wejsciem w zycie planu ogdlnego mozna byto uzyskad decyzje WZ. Dziatki, ktdre dotychczas wydawaty
sie idealne np. pod zabudowe jednorodzinng na obrzezach miast i wsi, i ktére oddalone sg np. o 150 metréw od

najblizszych zabudowan, utraca mozliwo$¢ uzyskania decyzji WZ.

UWAGA!

Obszar uzupetnienia zabudowy nie musi obejmowacé catej dziatki ewidencyjnej. Plan ogdlny moze nim

objac tylko jej czesé.

Wynika to z tego, ze zasady wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy sa sztywne. Gmina nie

moze go wyznacza¢ w dowolny sposéb, wedtug wiasnego uznania.
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8. Co to jest obszar uzupetnienia zabudowy i jaki ma wptyw
na decyzje WZ

PRZYKLAD:

Grafika przedstawia dziatki przy ul. Sptawie, ktére w planie ogdlnym Poznania objete sg czesciowo

obszarem uzupetnienia zabudowy.

Cata dziatka znajduije sie w strefie planistycznej SJ (strefa, w ktérej mozliwa jest zabudowa jednorodzinna), zatem
teoretycznie mogtaby by¢ w catosci zabudowana zgodnie z profilem okreslonym w ramach tej strefy. Jednak tylko
czes$¢ oznaczona czarnymi liniami bedzie podlegaé zabudowie.

—t
IAI WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
—

Jedli wyznaczony w planie ogdlnym obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje czesé dziatki, decyzja WZ

moze by¢ wydana tylko dla tej czesci.

Fakt, ze dziatka znajduje sie w obszarze uzupetnienia zabudowy, nie zawsze oznacza, ze bedzie mozna dla
niej uzyskac decyzje WZ. Zbyt mata czes¢ objeta obszarem uzupetnienia zabudowy moze uniemozliwiad
osiggniecie na niej okreslonych w planie ogdlnym i w analizie urbanistycznej wymaganych parametréw dla

nowej zabudowy.

Zanim zdecyduijesz sie na zakup dziatki objetej planem ogdlnym, sprawdz, jaka jej czes$¢ jest objeta
2' obszarem uzupetnienia zabudowy. Skonsultuj z architektem, czy na tej czesci bedziesz mdgt zrealizowad
rentowny projekt. Czes$é ,wytaczong” spod zabudowy trzeba bedzie przeznaczy¢ np. na zielen.

Jesli na dziatce sagsiedniej znajduije sie juz zabudowa, to i tak nie masz gwarancji, ze uzyskasz warunki

3' zabudowy. Gdy plan ogdlny nie obowigzywat, byto to mozliwe.
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9. Kiedy decyzja W/Z jest zgodna z planem
0golnym

W gminach, w ktérych nie obowigzuje jeszcze plan ogdlny, dla uzyskania decyzji WZ bez znaczenia sg zapisy studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Inwestorzy mogg uzyskac decyzie WZ, mimo iz

jej ustalenia sg sprzeczne ze studium i moga realizowad inwestycje sprzeczng ze studium (np. budowaé budynek
wielorodzinny na terenie przeznaczonym w studium na zielerd). Bedzie to mozliwe do 31 sierpnia 2026 roku, czyli do

dnia wygasniecia studium.

Wraz z wejsciem w zycie plandw ogdlnych ta zasada ulega istotnej zmianie. Plan ogdlny jest aktem prawa

miejscowego, dlatego jego ustalenia wigzg bezposrednio zarédwno urzednikdw, jak inwestordw.

Z poprzednich rozdziatéw juz wiesz, ze warunkiem wydania decyzji WZ jest zgodnos$¢ inwestyciji oraz jej parametréow

z planem ogdlnym.
Jak weryfikowana jest ta zgodnosé?
Organ sprawdza dwie rzeczy.

Po pierwsze — strefe planistyczng. Czy wskazana we wniosku o wydanie decyzji WZ funkcja zabudowy jest zgodna
z planem ogélnym. Plan ogdlny dzieli gmine na rézne strefy (np. strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, strefa gospodarcza, strefa komunikacyjna). Gmina ma do wyboru 13 stref, z ktérych kazda ma w planie

ogdlnym swoje specjalne oznaczenie — symbol i kolor.
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9. Kiedy decyzja WZ jest zgodna z planem ogdélnym

UWAGA!

Kazda dziatka w gminie ma przypisang w planie ogdlnym tylko jedng z tych stref. '

Strefy planistyczne

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg

strefa ustugowa

strefa handlu wielkopowierzchniowego

strefa gospodarcza

SR strefa produkciji rolniczej
SI strefa infrastrukturalna
SN strefa zieleni i rekreacii
SC strefa cmentarzy

SG strefa gérnictwa

SO strefa otwarta

SK strefa komunikacyjna
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9. Kiedy decyzja WZ jest zgodna z planem ogdélnym

W ramach kazdej z tych stref plan ogdlny okredla profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy. Planowana inwestycja

musi by¢ zgodna z profilem funkcjonalnym strefy, w ktérej zgodnie z planem ogdlnym potozony jest teren inwestycii.

PRZYKLAD:

Dziatka inwestora znajduije sie w strefie gospodarczej. W planie ogdinym profil funkcjonalny dla tej strefy

to: teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzagdzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej, natomiast profil funkcjonalny dopuszczalny to teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wdd. Inwestor jest zainteresowany zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Funkcja planowanej zabudowy
jest niezgodna ze profilem funkcjonalnym strefy planistycznej okreslonym w planie ogdlnym, dlatego inwestor nie
uzyska decyzji WZ dla inwestyciji mieszkaniowej. Aby to byto mozliwe, plan ogdlny musiatoy przewidywaé dla dziatki

inwestora strefe wielofunkcyjng z zabudowg wielorodzinng SW.

Po drugie — parametry inwestyciji. Organ sprawdza, czy sg one zgodne z gminnymi standardami urbanistycznymi, to
jest czy mieszczg sie w granicach tych standarddw wyznaczonych w planie ogdlnym.

W pierwszej kolejnosci sprawdza zatem, czy:

—> minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej planowanej inwestyciji nie jest mniejszy od wskazanego w planie

ogadlnym,

-> maksymalna nadziemna intensywnos$é zabudowy nie przekracza wielkos$ci wskaznika, jaki zostat okreslony

w planie ogdinym,
- wysokosé zabudowy nie przekracza maksymalnej wysokosci zabudowy okreslonej w planie ogdlnym,

—> udziat powierzchni zabudowy inwestyciji jest nie wigkszy niz maksymalny udziat powierzchni zabudowy okreslony

w planie ogdlnym.

Nastepnie, jesli inwestycja dotyczy zabudowy, w ktdrej realizowana bedzie funkcja mieszkaniowa, a gmina uchwalita
gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej — organ ustala, czy kazda dziatka ewidencyjna na
terenie inwestyciji spetnia gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektéw
infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu wydania tej decyzji. Dotyczy to odpowiedniej
dostepnosci do szkoty podstawowej oraz do terendw zieleni publicznej, ale gmina moze réwniez wyznaczy¢

dodatkowo inne standardy.
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9. Kiedy decyzja WZ jest zgodna z planem ogdélnym

Po trzecie — zgodnie nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 30 kwietnia 2026

roku — organ ustali w decyzji WZ obszar zabudowy $rédmiejskiej zgodnie z planem ogdlnym. Jesli dziatka objeta jest
w planie ogdlnym obszarem strefy srédmiejskiej, w decyzji WZ zostanie wskazane, ze inwestycja znajduje sie w strefie
Srodmiejskie.

PRZYKLAD:

Dla strefy, w ktorej potozona jest dziatka inwestora, plan ogdlny przewiduje maksymalng wysoko$cé

zabudowy — 12 m, a minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 50%. Inwestor podat we
whiosku wysoko$¢ zabudowy — 15 m, a wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 40%. Inwestycija jest sprzeczna
z planem ogdlnym. Organ nie moze wydac¢ decyzji WZ dla inwestyciji o wnioskowanych parametrach, nawet jesli
w sasiedztwie inwestycji znajduja sie budynki wyzsze, a powierzchnia biologicznie czynna wynosi tyle co wnioskowana.

UWAGA!

Zasada wskazania w decyzji WZ, zgodnie z planem ogdlnym, ze inwestycja znajduje sie w obszarze
zabudowy $rédmiejskiej, zacznie obowigzywac od 1 stycznia 2027 roku. '

O WAZNE WYJATKI!

= Wymadg zgodnoséci decyzji WZ z planem ogdlnym nie dotyczy:

- decyzji WZ wydanych od 1 wrzesnia 2026 roku, gdy postepowanie zostato wszczete przed 31 sierpnia 2026 roku,
a w dacie ich wydania nie obowigzywat plan ogdlny,

- decyzji WZ wydanych od 1 wrzesnia 2026 roku, gdy postepowanie zostato wszczete przed 31 sierpnia 2026 roku,
a w dacie ich wydania obowigzywat plan ogdiny,

> decyzji WZ wydanych przed 1 wrzesnia 2026 roku, jesli w dacie ich wydania obowigzywat plan ogdliny,
a postepowanie zostato wszczete przed wejéciem w zycie planu ogdlnego.
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9. Kiedy decyzja WZ jest zgodna z planem ogdélnym

Ktoére decyzje nie muszg byé zgodne z planem ogélnym

Decyzja WZ wydana po 1 wrzesnia 2026 roku

- postepowanie o WZ wszczeto
- postepowanie o WZ wszczeto przed 31 sierpnia 2026 roku i nie
przed 31 sierpnia 2026 roku pdézniej niz przed wejsciem w

- w dacie wydania decyzji WZ nie gigigplaptioselizen

obowigzywat plan ogdélny - w dacie wydania decyzji WZ
obowigzywat plan ogdiny

+—*
NI WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
+—+

Nie wystarczy, ze we wniosku o wydanie decyzji WZ wskazesz parametry zabudowy, ktére bedg zgodne z planem

ogdlnym. Nie daje to jeszcze gwaranciji, ze decyzja WWZ zostanie wydana dla tych parametréw.

1.

‘ Wysokos$é dopuszczalnych dla Twojej inwestycii parametréw zostanie ustalona na podstawie analizy

urbanistycznej i zestawiona ze wskaznikami wynikajgcymi z planu ogdlnego.

2.

Jesli beda one nizsze niz minimalne wskazniki wynikajgce z planu ogdlnego, to organ bedzie zobowigzany
ustali¢ wskazniki zabudowy na poziomie minimalnym wynikajgcym z planu ogdlnego, a nie na poziomie

wynikajgcym z analizy urbanistyczne;.

Jesli beda wyzsze niz maksymalne dopuszczone w planie ogdlnym, to organ bedzie miat obowigzek je
zredukowad do poziomu wynikajacego z planu ogdlnego.

Jesli wskazniki ustalone na podstawie analizy urbanistycznej bedg zgodne z planem ogdlnym, czyli nie
beda naruszaty maksymalnych lub minimalnych warto$ci wskazZnikdw wynikajacych z planu ogdlnego,

organ bedzie mdgt je ustali¢ w wysokosci zgodnej z analizg urbanistyczng.
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10. Parametry i wskazniki w decyzji W/Z,
wydanej gdy obowigzuje plan ogdlny

Wszystkie decyzje WZ wydawane po wejéciu w zycie planu ogdlnego, jesli wnioski o ich wydanie zostaty ztozone po
wejsciu w zycie planu ogdlnego, bedg zawieraty nastepujgce ustalenia wskaznikdw i parametréw nowej zabudowy.
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu

Maksymalna intensywnosé zabudowy

Maksymalna nadziemna intensywnos$é zabudowy

Szeroko$é elewacii frontowej

Wysokos$é zabudowy

Geometria dachu (kat nachylenia i uktad potaci dachowych)

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

(2R 2R 2R R R R N~

Minimalna liczba miejsc do parkowania

Zasady wyznaczania tych wskaznikdw okresla Rozporzgdzenie 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 (Dz. U. 2024.1116).

Jednak gdy w dacie wydawania decyzji WZ obowigzuje plan ogdlny, wskazniki i parametry ustalone zgodnie
z rozporzadzeniem muszg zostadé skonfrontowane z ustaleniami planu ogdlnego i w razie ich przekroczenia —

zmodyfikowane do ustalan planu ogdlnego.
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10. Parametry i wskazniki w decyzji WZ, wydanej gdy
obowigzuije plan ogdlny

Zasada ustalania parametrow i wskaznikow zabudowy w decyzji WZ w przypadku

obowigzywania planu ogdlnego

o

P 25 N

o ©

&

Linia zabudowy

Udziat powierzchni
zabudowy

Maksymalna intensywno$é
zabudowy

Maksymalna naziemna
intensywnosé

Minimalna nadziemna
intensywnosé

Szeroko$¢ elewadii
frontowej

Wysokosé
zabudowy

Geometria
dachu

Minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej

Minimalna liczba miejsc do
parkowania

[ nieruchomosci-online.pl

ustalana jako nieprzekraczalna lub obowigzujgca. Powinna stanowi¢
przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sasiednich. Jesli
przebieg tej linii tworzy uskok, ustalana jako kontynuacija linii zabudowy
budynku znajdujgcego sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego

na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego i nie wigkszy niz ten wskaznik okreslony w planie
ogolnym

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

na podstawie $redniego wskaZnika intensywnosci dla obszaru
analizowanego, z tolerancjg do 20%, ale nie wiecej niz wartosé, ktéra
wynika z planu ogdlnego

na podstawie najmniejszej wartosci tego wskaznika dla dziatki
W obszarze analizowanym

na podstawie $redniej szerokosci elewaciji frontowych istniejace;j
zabudowy, z tolerancijag do 20%

na podstawie wysokosci zabudowy na dostepnych dziatkach
przylegajagcych do tej samej drogi publicznej, ale nie wiecej niz
wysokosé okreslona w planie ogélnym

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

na podstawie $redniego wskaznika tego udziatu dla obszaru
analizowanego i nie mniej niz wskaznik okreslony w planie ogéinym

ustalana w stosunku do liczby lokali mieszkalnych, lokali ustugowych,
liczby 0séb mogacych przebywad w budynku, liczby zatrudnionych lub
powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych
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10. Parametry i wskazniki w decyzji WZ, wydanej gdy
obowigzuije plan ogdlny

UWAGA!

Ustalenia wskaznikéw dla nowej zabudowy sg okreslane na podstawie istniejgcej w obszarze analizy
zabudowy i zagospodarowania terenu o takiej samej funkciji, jak funkcja zabudowy i zagospodarowania

terenu okreslona we wniosku.

Jesli w obszarze analizy nie bedzie wystepowata zabudowa o funkcii okreslonej we wniosku o \WZ,

ustalenia wskaznikdw zostang dokonane na podstawie zabudowy i zagospodarowania terenu

wszystkich dziatek zabudowanych znajdujgcych sie w obszarze analizowanym (bez wzgledu

na ich funkgcje). ‘

PRZYKLAD:

15 marca 2026 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.

+—*
IAI WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
+—+

Reaguj przed wydaniem decyzji WZ. Zawsze zgtaszaj zadanie zapoznania sie z analizg urbanistyczng

i projektem decyzji WZ w ramach przystugujgcego Ci jako stronie — zgodnie z art. 10 § 1 kodeksu
postepowania administracyjnego — prawa do czynnego udziatu w postepowaniu.

Jesli parametry wskazane przez urzednika w analizie urbanistycznej budza Twoje watpliwosci co do
prawidtowodci ich ustalen, reaguj poki trwa postepowanie i zgto$ zastrzezenia.

Skonsultuj projekt decyzji WZ z architektem i sprawdz, czy wskazane w nim parametry beda

wystarczajgce z punktu widzenia realizacji planowanej inwestycii.
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11. Ktore decyzje WZ sg bezterminowe

Reforma planowania przestrzennego wprowadzita do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zasade, ze decyzje WZ beda terminowe i bedg wygasaty po uptywie 5 lat od dnia, kiedy staty sie prawomocne.

Pierwotnie bezterminowe miaty by¢ wytacznie te decyzje WZ, ktére staty sie prawomocne do 31 grudnia 2025 roku.
Zasada ta ulegta jednak zmianie na skutek nowelizaciji, ktéra weszta w zycie 9 grudnia 2025 roku.

Zgodnie z tg regulacja, decyzje o warunkach zabudowy wydawane po 1 stycznia 2026 roku majg by¢ terminowe

i wygasna po uptywie 5 lat od dnia, w ktérym stang sie prawomocne. Jednak ustawodawca przewidziat od tej zasady
istotne wyjatki.

b, UWAGA NA WYJATKI!

Jezeli wtasciciel dziatki ztozyt wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy przed 16 pazdziernika 2025

roku, a decyzja zostanie wydana w 2026 roku, to ona réwniez bedzie bezterminowa.

Kluczowe znaczenie ma tu wytgcznie data ztozenia wniosku, a nie data wszczecia postepowania. Co istotne, nawet
ztozenie wniosku niekompletnego przed wskazang datg nie pozbawia wnioskodawcy prawa do uzyskania decyzji
bezterminowe;.

Bezterminowe pozostang réwniez te decyzje WZ, ktore zostaty wydane przed 1 stycznia 2026 roku i przed tg datg
nie staty sie prawomocne.
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11. Ktore decyzje WZ sq bezterminowe

Ktére decyzje WZ sq terminowe, a ktére bezterminowe?

Decyzja WZ

P |
Bezterminowa Terminowa

wydana i prawomocna przed
1 stycznia 2026 roku

wydana na wniosek ztoZzony po
16 pazdziernika 2025 roku, jesli do
31 grudnia 2025 roku nie stata sie

ostateczna

wydana po 1 stycznia 2026 roku,
jesli wniosek zostat ztozony przed
16 pazdziernika 2025 roku

Termin 5-letni nalezy liczyé od dnia, kiedy decyzja stata sie prawomocna, a nie ostateczna.

Pojecia ,decyzja ostateczna” i ,decyzja prawomocna” nie sg tozsame, cho¢ w praktyce czesto bywajg mylone.
Jednak z punktu widzenia inwestora, ktéry planuje realizacje inwestyciji, to prawomocnoé¢ decyzji WZ ma kluczowe
znaczenie.

W duzym uproszczeniu mozna przyjaé, ze decyzja WZ staje sie ostateczna, gdy uptynie termin do wniesienia
odwotania i zadna ze stron z niego nie skorzysta, albo gdy Samorzadowe Kolegium Odwotawcze utrzyma jg w mocy.

Natomiast prawomocnos$¢ decyzji nastepuje dopiero wtedy, gdy od rozstrzygniecia SKO utrzymujgcego w mocy
decyzje WZ nie zostanie wniesiona skarga do sadu administracyjnego i uptynie termin na jej wniesienie. Jezeli
natomiast skarga zostanie ztozona, decyzja stanie sie prawomocna dopiero z chwilg wydania prawomocnego wyroku

sadu, ktéry utrzyma jg w mocy.

O tym, kiedy decyzja WZ staje sie ostateczna, a kiedy prawomocna, mozesz przeczytaé na blogu dla deweloperdw

jakim-prawem.pl w artykule pt. Decyzja ostateczna i prawomocna — pojecia przydatne kazdemu deweloperowi.
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11. Ktoére decyzje WZ sg bezterminowe

Bezterminowa decyzja \WZ ma istotne znaczenie praktyczne. Daje swobode w decydowaniu o momencie realizaciji
inwestycii i eliminuje ryzyko, ze w trakcie dtugotrwatej procedury uzyskiwania pozwolenia na budowe, decyzja WZ
wygasnie.

Jesli w miedzyczasie zostanie uchwalony plan ogdlny, moze okazad sie, ze uzyskanie kolejnej decyzji bedzie niemozliwe

na przyktad z uwagi na ograniczenia wynikajace z planu ogdlnego.

PRZYKLAD:

15 wrzesdnia 2024 roku wiasciciel dziatki wystapit z wnioskiem o wydanie warunkdéw zabudowy dla

budynku jednorodzinnego. Decyzja o warunkach zabudowy zostata wydana 10 stycznia 2025 roku.
Nikt nie wnidst odwotania i decyzja stata sie ostateczna oraz prawomocna 25 lutego 2025 roku. Decyzja ta jest
bezterminowa, poniewaz stata sie prawomocna przed 1 stycznia 2026 roku.

PRZYKLAD:

Deweloper wystgpit z wnioskiem o ustalenie warunkdéw zabudowy w listopadzie 2025 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, a z uwagi na
niewniesienie skargi do sgdu réwniez prawomocna. Poniewaz wniosek o wydanie warunkéw zabudowy zostat ztozony
po 16 pazdziernika 2025 roku, a decyzja WZ nie stafa sie prawomocna do 1 stycznia 2026 r., to bedzie ona terminowa
i wygasnie po b latach od daty jej prawomocnosci.

UWAGA!

Wszystkie terminowe decyzje WZ, bedg obowigzywaty jedynie przez 5 lat. Oznacza to, ze po

uptywie tego okresu nie bedzie mozna na ich podstawie wystepowacé o pozwolenie na budowe.
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11. Ktore decyzje WZ sq bezterminowe

Aby tego unikngé, inwestor powinien wystgpi¢ 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 odmdwi
wydania pozwolenia na budowe.

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

Z kolei jedli na skutek odwotan czy skarg pozwolenie na budowe zostanie uchylone, a w tym czasie decyzja WZ
wygasnie, trzeba bedzie rozpoczynacé procedure od nowa i uzyskiwaé ponownie decyzje WZ po to, by méc
kontynuowad postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe.

g m—
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&= =+

Jedli ztozytes wniosek o wydanie decyzji WZ przed 16 pazdziernika 2025 roku lub przed tg datg juz jg

uzyskate$, ale nie byta ona jeszcze prawomocna, poniewaz sasiad ztozyt odwotanie lub skarge do sadu
administracyjnego, to Twoja decyzja WZ mimo to bedzie bezterminowa.

Jesli zamierzasz kupi¢ nieruchomo$¢ z decyzjg WZ, upewnij sie, czy jest ona prawomocna i kiedy stata
sie prawomocna. Zazgdaj od sprzedajgcego przedstawienia zaswiadczenia wiasciwego organu, ze nie
zostata wniesiona do sadu administracyjnego skarga od decyzji WZ, a gdy taka skarga zostata wniesiona
— zazgdaj przedstawienia prawomocnego wyroku oddalajgcego te skarge.

Jedli kupujesz dziatke z decyzjg WZ, sprawdz, kiedy inwestor ztozyt wniosek o jej wydanie. Gdy miato to
miejsce po 16 pazdziernika 2025 roku, decyzja WZ jest terminowa. Pamietaj, ze masz tylko 5 lat, by
przygotowac projekt budowlany i uzyskaé pozwolenie na budowe.
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12. W jakim terminie gmina powinna wydac
decyzie WZ

Przy wydawaniu decyzji WZ gmina jest zwigzana terminami wynikajagcymi z kodeksu postepowania administracyjnego.

Nie ma przy tym znaczenia, czy postepowanie o wydanie tej decyzji toczy sie, gdy plan ogdiny jeszcze nie obowigzuie,

czy gdy juz wszedt w zycie.
Zasadg jest, ze decyzja WZ powinna by¢ wydana niezwtocznie.

Jednak sprawy wymagajace przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego, a do takich nalezy postepowanie
o ustalenie warunkéw zabudowy, powinny by¢ zatatwiane nie pézZniej niz w ciggu 1 miesigca od wszczecia

postepowania.
Natomiast sprawy szczegdlnie skomplikowane — nie pdZniej niz w ciggu 2 miesiecy od dnia wszczecia postepowania.

W postepowaniu odwotawczym Samorzadowe Kolegium Odwotawcze powinno rozpatrzy¢é odwotanie od decyzji WZ

i wydaé decyzje w ciggu 1 miesigca od dnia otrzymania odwotania.

W postepowaniach o wydanie decyzji WZ powyzsze terminy sg w praktyce fikcjg, poniewaz z uwagi na duzy naptyw
whnioskéw o wydanie decyzji WZ, gminy nie sg w stanie ich dotrzymad.

W efekcie, postepowania prowadzone przez gminy toczg sie przez wiele miesiecy. Podobnie sytuacja wyglada
w Samorzgdowych Kolegiach Odwotawczych.
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12. W jakim terminie gmina powinna wydac¢ decyzje \WZ

UWAGA!

Jesli organ wie, ze nie bedzie w stanie wydad decyzji WZ w terminie wynikajgcym z przepiséw kodeksu

postepowania administracyjnego, to o kazdym przypadku niezatatwienia sprawy w terminie jest

zobowigzany zawiadomic strony, podajac przyczyny zwtoki i wskazujac nowy termin jej zatatwienia

oraz pouczajac o prawie do wniesienia ponaglenia. '

Jesli od wszczecia postepowania o wydanie decyzji WZ mineto wiecej niz 2 miesigce, inwestor ma mozliwos$é

whiesienia ponaglenia na bezczynno$¢ gminy lub na przewlekto$é postepowania.
Bezczynnosé ma miejsce wtedy, gdy gmina nie podijeta w terminie zadnych czynnoéci w ramach postepowania.

Przewlektosé ma miejsce wtedy, gdy gmina wprawdzie podejmuije dziatania, ale sg one nieefektywne, majg charakter
pozorny i nie prowadzg do wydania decyzji. Innymi stowy dziatania sg prowadzone dtuzej, niz jest to niezbedne do
zatatwienia sprawy.

Inwestor moze wniesé ponaglenie w dowolnym czasie od uptywu ustawowego terminu na wydanie decyzji WZ.

Powinien je ztozy¢ do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, ale za posrednictwem gminy.

Gmina ma 7 dni na przekazanie SKO ponaglenia i musi sie do niego ustosunkowad.

W wyniku rozpoznania ponaglenia Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze, jedli uzna, ze byto ono zasadne:
> zobowigzuje organ rozpatrujgcy sprawe do zatatwienia sprawy i wyznacza termin do jej zatatwienia,
> zarzadza wyjasnienie przyczyn i ustalenie oséb winnych bezczynnoéci lub przewlektosci,

> jesli przewlekto$d lub bezczynnos$é miaty charakter razgcy — stwierdza to réwniez w rozstrzygnieciu.
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12. W jakim terminie gmina powinna wydac¢ decyzje \WZ

UWAGA!

Termindw na wydanie decyzji WZ nie nalezy myli¢ z terminami, po uptywie ktérych gminie moga zostad

naliczone kary za nieterminowe wydanie decyziji.
Standardowo kara moze by¢ naliczona po uptywie 90 dni.

W przypadku doméw jednorodzinnych do 7O m powierzchni zabudowy — 21 dni, a w przypadku

biogazowni rolniczych — 65 dni.

Kara naliczana jest po uptywie tych terminéw, liczonych od dnia ztozenia wniosku o wydanie decyzji
WZ. Wynosi ona 500 zt za kazdy dzien zwioki i jest naliczana organowi gminy przez wojewode.

O

= Kara za nieterminowe wydanie decyzji WZ nie przystuguije inwestorowi. Jest ona uiszczana przez gmine

na rzecz Skarbu Parstwa.

Z uwagi na bardzo duzg liczbg wnioskéw o wydanie decyzji WZ mozliwo$é naliczania tych kar, nawet jesli
postepowania toczg sie juz wiele miesiecy, zostata czasowo wstrzymana.

Brak mozliwosci naliczenia kary obowigzuje do 1 stycznia 2027 roku, a zasada ta zostata wprowadzona
z dniem 9 grudnia 2025 roku na podstawie ustawy z 5 listopada 2025 roku o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.
Od tego dnia bieg termindw, po uptywie ktérych mozliwe bytoby natozenie na gmine kary, nie rozpoczyna sie.

Jesli postepowania toczyty sie i termin zaczat biec, to z dniem 9 grudnia 2025 roku bieg terminu do naliczenia kary

zostat przerwany i zacznie biec na nowo dopiero od 1 stycznia 2027 roku.
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12. W jakim terminie gmina powinna wydac¢ decyzje \WZ

PRZYKLAD:

Inwestor ztozyt wniosek o wydanie decyzji WZ 25 wrzesnia 2025 roku. Od tego dnia rozpoczat sie bieg
90-dniowego terminu, po uptywie ktérego za kazdy kolejny dzier niewydania decyzji gmina powinna
zostad obcigzona kara. Tak sie jednak nie stanie, poniewaz z dniem 9 grudnia 2025 roku bieg tego terminu zostat
przerwany. Nawet jesli nadal gmina nie wydata decyzji WZ, to nie poniesie z tego tytutu konsekwenciji. Wystarczy, ze
zdazy to zrobi¢ do 31 marca 2027 roku. Od 1 stycznia 2027 roku zacznie na nowo biec 90-dniowy termin, po uptywie
ktérego (gdy decyzja WZ nadal nie zostanie wydana) bedzie mozna naliczaé kary.

+—+
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+—

1 Jesdli jestes wnioskodawcy i wszczete na Twdj wniosek postepowanie o wydanie decyzji WZ prowadzone

jest znacznie dtuzej niz 90 dni, wojewoda nie ma podstaw do naliczenia gminie kary.

Mozesz jednak skorzystad z mozliwosci ztozenia ponaglenia na przewlektos$é lub bezczynnosé
2' postepowania. Jesli potrzebujesz w tym zakresie pomocy — zwrd¢ sie do prawnika, ktéry specializuje sie
w sprawach dotyczacych warunkdw zabudowy.
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