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3. Zastrzyk paliwa dla rynku nieruchomosci - tylko KPO,
a moze tez REIT i PPP?

Wszyscy mowig o wptywie KPO na inwestycje infrastrukturalne. Pierwsze pienigdze z Krajowego
Planu Odbudowy zaczng ptyna¢ do Polski. Na poczatek bedzie to kwota 5 miliardéw euro zalicz-
ki, ktorej wyptata zostala zaakceptowana przez Komisje Europejska jeszcze za kadencji
poprzedniego rzadu (wyplata tej kwoty nie byta uzalezniona od spelnienia kamieni milowych,
ktore byly problematyczne dla uprzednio rzadzacej ekipy). Obecny polski rzad ztozyt wniosek
o wyplate kolejnych srodkoéw - 7 mld euro, na ktére sktada si¢ prawie 2,8 mld euro bezzwrotnej
dotacji i 4,2 mld euro pozyczki. Komisja Europejska ma dwa miesigce na przeanalizowanie wnio-
sku. Przedmiotem analizy bedzie m.in. to, czy Polska realizuje zawarte w KPO kamienie milowe
(w szczego6lnosci zmiany dotyczace przywracania praworzadnosci). Ww. zaakceptowane
iwnioskowane kwoty to niewielka cze$¢ kwoty przystugujacej Polsce w ramach KPO,
ktora aktualnie wynosi 59,82 mld euro (ponad 260 mld zt), wtym 25,28 mld euro (110,4 mld z})
w postaci dotacji i 34,5 mld euro (151 mld zt) w formie preferencyjnych pozyczek.

Pienigdze w ramach KPO majq zosta¢ przeznaczone na pie¢ obszaréw.

e odpornosc¢ i konkurencyjnos¢ gospodarki,

o zielona energiaizmniejszenie energochtonnosci,
o transformacja cyfrowa,

o dostepnosc¢ijakos¢ ochrony zdrowia,

o zielonaiinteligentna mobilnosc¢.

W szczegoélnosci w odniesieniu do niektérych sposréd ww. obszaréw, uruchomienie KPO oznacza
i mozliwos¢ wspotfinansowania szeregu inwestycji infrastrukturalnych i innych budowlanych,
i ktorych realizacja beda zainteresowani przedsiebiorcy z branzy budowlanej. Przesledzmy zatem,
jak ladaja szczegbdtowe plany alokacji sSrodkéw z KPO, przygotowane jeszcze przez poprzed-
Jakwygladajq & plany J przyg J p pop
niego Ministra Funduszy i Polityki Regionalnej, ktére wprost lub posrednio dotycza branz

g y y g J p P yczq y
budowlane;j:

1. az3,2mld euro ma zosta¢ przeznaczone na wymiane zrodet ciepta i efektywnos¢ energetyczna
budynkéw w celu redukcji pytow zawieszonych PM2,5, czyli gtlbwnego sktadnika smogu
w polskich miastach (Polska zgodnie z zaciaggnietymi zobowigzaniami musi zredukowac
do 2030 r. emisje tych pylow o 58 proc. wzgledem 2005 r.);

2. innym celem, na ktory przewidziano znaczng czes$¢ Srodkow jest modernizacja linii kolejowych.
W KPO przewidziano na to kwote 2,4 mld euro (w tym 2,1 mld z1 dotacji). Finansowanie to ma sta¢
sie elementem Krajowego Planu Kolejowego. O ile pieniadze z KPO ostatecznie poplyna
do Polski, maja szanse trafi¢ do kieszeni wykonawcéw realizujacych kontrakty budowlane,
specjalizujacych sie w infrastrukturze transportowej. Finansowanie powyzszych inwestycji
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ze Srodkow Unii Europejskiej takze wpisuje sie¢ w polityke zmniejszenia emisji gazow cieplar-
nianych (CO2);

3. narozwoj sieci internetowej przeznaczone zostanie 1,4 mld euro. Czes¢ z tej kwoty pochionie
budowa infrastruktury, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowej;

4. $rodki z KPO maja finansowac¢ rozwoj rynku aut elektrycznych. Na uruchomienie produkcji
samochodow elektrycznych przewidziano 900 mln euro, natomiast za 264 mln euro ma zostac
sfinansowana budowa punktéw tadowania, budowa kompleksu instalacji zwiekszajacych
produkcje biopaliw II generacji, rozbudowa instalacji magazynowania biokomponentow
oraz budowa fabryki ogniw fotowoltaicznych. Trudno przewidzie¢, czy pomysty poprzedniego
rzagdu w tym zakresie beda realizowane, poniewaz w przestrzeni medialnej byly one krytykowa-
ne przez aktualne wiadze;

5. wsparcie realizacji Programu 100 Obwodnic zostanie sfinansowane z KPO kwotg 762 mln
euro;

6. W sektorze energetyki, na sfinansowanie budowy morskich farm wiatrowych planuje sie
przeznaczy¢ 437 mln euro. Natomiast na rozbudowe sieci przesytowych energetycznych
ma zostac¢ przeznaczone 329 mln euro.

Inwestycje finansowane z KPO maja tez istotne znaczenie dla tego, czy inwestorzy zagraniczni
pozostang aktywni na polskim rynku. Wedtug danych Polskiego Instytutu Ekonomicznego,
wlatach 2020-2022 bezposrednie inwestycje zagraniczne stanowity Srednio 3,7 proc. polskiego
PKB. To duzo. Na $wiecie, tylko Chile oraz Wegry moga pochwalic¢ sie¢ w tym okresie wyzsza
proporcja bezposrednich inwestycji zagranicznych do PKB. PIE szacuje, ze wskaznik ten w roku
2023 moze by¢ nawet jeszcze wyzszy. Potozenie geograficzne oraz niskie koszty pracy w poréwna-
niu z krajami Zachodniej Europy to dzisiaj gtbwne przyczyny przewagi konkurencyjnej Polski.
Jakie dziatania podja¢, aby utrzymac¢ konkurencyjnos¢ i przyciggac¢ inwestycje zagraniczne?
Pomystow jest wiele, a niektore z nich dotycza szeroko rozumianego sektora nieruchomosci.
Koszt wytworzenia energii w Polsce jest wysoki, rowniez w por6wnaniu do panstw Europy
Zachodniej. Jest to efekt m.in. wieloletnich zaniedban kolejnych rzagdéw w transformacji sektora
energetycznego, do ktorej ostatecznie musi dojs¢ ze wzgledu na podjete przez Polske zobowiaza-
nia miedzynarodowe. Wysokie ceny energii przektadajq sie na zwiekszone ceny wytwarzanych
wPolsce towar6w i ustug, co z kolei skutkuje zmniejszeniem konkurencyjnosci polskich eksporteréw.
Jezeli w najblizszej przysztosci zabraknie determinacji we wdrazaniu transformacji energetycznej,
polskie firmy mogg wypasc¢ z taricucha dostaw miedzynarodowych korporacji, ostabnie takze tempo
Sciggania do Polski nowych inwestycji. Warto$¢ samych inwestycji energetycznych majgcych
na celu wymiane zrédet energii elektrycznej z energetyki weglowej na odnawialne zrodta energii
to rzad wielkosci kilkuset miliardéw ztotych. Znaczna czes$¢ inwestycji bedzie dofinansowywana
ze srodkéw UE. Dla przedsiebiorcéw z branzy budowlanej powstanie duzy rynek do zagospodarowa-
nia. Przeszkodami dla rozwoju projektéw energetycznych, w tym projektéw OZE, na ktére wskazuja
eksperci, jest malejaca liczba dobrze przygotowanych terenéw inwestycyjnych oraz zwigzana
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z tym takze konieczno$¢ rozbudowy sieci. Uzbrojenie terenu i zapewnienie niezbednej infra-
struktury to dtugotrwaty proces, czesto kilkuletni. Dlatego trudno si¢ dziwi¢, ze potencjalny
inwestor nie jest zainteresowany nabyciem gruntu, co do ktérego nie jesteSmy w stanie precyzyj-
nie okresli¢, kiedy bedzie on przygotowany do rozpoczecia rob6t budowlanych. Eksperci zwraca-
ja uwage, ze niewiele publicznych gruntéw, gotowych pod inwestycje, przekracza powierzchnie
50-100 ha. To duze ograniczenie dla wielkich inwestycji zagranicznych, o ktére rowniez zabiega-
my. W zwiazku z powyzszym, postuluje sie dwa rozwigzania. Jednym z rozwigzan mogtoby by¢
wejscie przez strefy ekonomiczne i Polskg Agencje Inwestycji i Handlu we wspotprace z podmio-
tami prywatnymi i proponowanie pod inwestycje prywatnych gruntéw. Innym rozwigzaniem
mogiby by¢ program rzagdowy majacy na celu przygotowanie nowych terenéw inwestycyjnych.
Wspomaganie samorzadow w tym zakresie wydaje sie pozadane, bowiem jednostki samorzadu
terytorialnego nie zawsze sa zdolne udzwignac¢ finansowo takie zadania. Co wiecej, przygotowa-
nie gruntu pod inwestycje zwiekszytoby jego wartos$¢, a zatem Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego moglyby dodatkowo zarobi¢ na obrocie nieruchomosciami.

Dla pobudzenia rozwoju rynku warto bytoby wykorzysta¢ dwa obszary, ktore w Polsce nalezy
ocenic jako deficytowe. Mysle tu o REIT-ach oraz PPP. Czym sa REIT-y i czemu nie dziataja wPolsce?
Profesjonalnym inwestorom pojecie REIT-6w jest dobrze znane, natomiast, paradoksalnie,
jest ono obce dla wigkszosci inwestorow indywidualnych, dla ktorych wiasnie instytucja ta zosta-
la stworzona. REIT (z ang. Real Estate Investment Trust) to rodzaj funduszu inwestycyjnego,
ktory przeznacza Srodki finansowe indywidualnych inwestoréw posiadajacych jednostki
uczestnictwa w tym funduszu na nabycie r6znego rodzaju nieruchomosci (gruntéw, budynkow,
w szczegolnosci komercyjnych, magazynowych i mieszkalnych), przeznaczonych pod wynajem
lub do dalszej sprzedazy. Tacy indywidualni inwestorzy zarabiaja poprzez uzyskiwanie od REIT-u
dywidendy w wysokosci proporcjonalnej do wniesionego wktadu. REIT-y po raz pierwszy pojawi-
ly sie w Stanach Zjednoczonych w latach 60. XX wieku i tam tez ich pozycja jest oczywiscie najbar-
dziej ugruntowana, jednak funkcjonujq one tez catkiem dobrze w wielu krajach europejskich,
gtownie Europy Zachodniej. Niewatpliwa zaleta tej formy inwestowania jest brak koniecznos$ci
lokowania znacznej ilosci sSrodkow (co umozliwia wejscie na rynek inwestoréw, ktorych nie
bytoby sta¢ na samodzielne nabycie nieruchomosci) oraz niewielkie ryzyko (REIT-y zazwyczaj
dysponujg szerokim portfolio posiadanych nieruchomosci o r6znym przeznaczeniu, co zmniej-
sza ryzyko utraty sSrodkéw w przypadku kryzysu wjednej z branz). Dodatkowym plusem REIT-6w
jest to, ze inwestor nie musi dysponowac znajomoscia rynku i procedur, poniewaz to fundusz
organizuje i prowadzi caty proces, poczawszy od nabycia nieruchomosci, przez jej zabudowe,
powynajem lub sprzedaz oraz rozliczenie zyskoéw. Ustawodawstwa panstw, w ktorych REIT-y
faktycznie dzialaja z sukcesem, przewiduja rowniez korzystne zasady opodatkowania, zaréwno
samych funduszy, jak i ich uczestnikoéw. Dlaczego wiec w Polsce, mimo wielu ich zalet, REIT-y
nie funkcjonuja? Wydaje sie, ze podstawowym problemem jest brak wystarczajgcej silnej woli
politycznej do wprowadzenia do polskiego systemu ram prawnych regulujacych dziatania
tej instytucji. Owszem, w 2016 1. rozpoczely sie prace legislacyjne, ktorych skutkiem byto powsta-
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nie w 2018 r. projektu ustawy o firmach inwestujacych w najem nieruchomosci (FINN), jednak
po I czytaniu na posiedzeniu Sejmu, projekt utknat w Komisji Finanséw Publicznych, a zgodnie
z zasadg dyskontynuacji prac legislacyjnych, projekt nie byt prowadzony dalej po wyborach
parlamentarnych w 2019 r. Zastanawiat réwniez fakt, ze projekt ustawy o FINN skupiat sie
na inwestowaniu w nieruchomosci mieszkaniowe, podczas gdy na w portfelach inwestycyjnych
REIT-6w na Swiecie dominuja gtéwnie nieruchomosci komercyjne. Ta mentalna alokacja REIT-6w
do inwestycji mieszkaniowych w potaczeniu z, ogélnie méwiac, niechecig 6wczesnego rzadu
do inwestycji zagranicznych w Polsce oraz obawa, ze na rodzimy rynek wejda podmioty zajmuja-
ce sie hurtowym wykupem lokali mieszkalnych, co nie wpisywato sie w zalozenia programowe
rzadu, spowodowaly naturalna ,$mier¢” tego projektu. Podjete w 2020 1. resortowe prace
nad kolejnymi rozwigzaniami dotyczacymi tej kwestii nie przyniosty nawet efektu w postaci
projektu ustawy - zostaly storpedowane przez pandemie COVID-19 oraz przez roztam polityczny
wekipie rzadzacej. Czy istniejg zatem szanse, aby w najblizszym czasie drobni inwestorzy mogli
korzysta¢ w Polsce z dobrodziejstw tej instytucji? Trudno zaktada¢, ze nastgpi to natychmiast,
biorgc pod uwage aktualng sytuacje prawna i polityczna w Polsce. Obecna wiekszo$¢ parlamen-
tarna i rzad skupiaja sie bowiem na probach odwroécenia czesci zmian prawnych wprowadzo-
nych przez dotychczasowe wtadze i pozyskiwaniu srodkéw unijnych. Na tym etapie, kwestia
REIT-6w w Polsce nie bedzie zapewne sprawg priorytetowg. W zwiazku z tym, krétkoterminowo,
krajowym inwestorom pozostaje lokowanie Srodkéw na rynkach zagranicznych, w szczegélnosci
poprzez bezposrednie nabywanie jednostek uczestnictwa w REIT-ach zagranicznych, inwestowa-
nie w fundusze zorientowane na nabywanie udziatléw w spo6tkach nieruchomos$ciowych
(tzw. ETF-y, Exchange Traded Found) lub za po$rednictwem, niosacych nadal zwiekszone ryzyko,
platform crowdfundingowych oraz bezposrednie lub przez spo6iki ]V, inwestycje w Polsce. Majac
jednak na uwadze, przynajmniej deklarowane, nastawienie proliberalne, prorynkowe, proeuro-
pejskie oraz otwarto$¢ na innowacje obecnej koalicji rzadzacej, nalezy zakladac, ze polskie REIT-y
wrdcg do debaty publicznej i parlamentarnej, a nastepnie wkrocza wreszcie triumfalnie
do polskiego zycia gospodarczego.

A co dalej z partnerstwem publiczno-prywatnym (PPP)? [luz to juz inwestorow, zwtaszcza ze sta-
rych panstw Unii Europejskiej, chciato powieli¢ w Polsce sukces projektéw PPP z ich panstw
macierzystych i po okresie entuzjazmu i ,bicia glowa w mur” porzucito plany takiej dziatalnosci
w naszym kraju. Pomimo, ze o partnerstwie publiczno-prywatnym (PPP) stycha¢ w polskim
biznesie od blisko dwudziestu lat, nie doczekaliSmy sie wielu przedsiewziec¢ zrealizowanych
w tej formule. Pierwsza ustawa o partnerstwie publiczno-prywatnym, obowigzujaca od 7.10.2005
r. okazala sie by¢ kompletnym niewypatem i pozostala martwa ustawa, ktora szybko zdecydowa-
no sie zastapi¢ nowym aktem prawnym. Aktualnie obowiazujaca ustawa z 19.12.2008r. o PPP
weszta w zycie 27.2.2009 r. i uchylita w catos$ci pierwszg ustawe. Co ciekawe, od dnia wej$cia
w zycie nowej ustawy o PPP, doczekatla si¢ ona siedmiu (!) tekstow jednolitych (zmian ustawy).
Czy wzmozona aktywno$¢ legislacyjna spowodowata, ze co$ drgneto z inwestycjami w formule
PPP? Jest lepiej, ale do ideatu daleko. Z Zatacznika do uchwaty nr 177 Rady Ministréw z dnia
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25 wrzesnia 2023 1. (,,Polityka Rzadu w zakresie rozwoju partnerstwa publiczno-prywatnego
do roku 2030”), wynika, ze od 2009 r. do konca 2022 r. zawarte zostaty 174 umowy o PPP, ktorych
laczna warto$¢ wyniosta 8,9 miliardow ztotych. Biorgc pod uwage kilkanascie lat obowigzywania
ustawy o PPP i kilka bilionoéw ztotych wydanych w tym okresie przez sektor publiczny na projekty
infrastrukturalne, powyzsze liczby wydaja sie marginalne. Co wiecej, tylko cze$¢ postepowan PPP
konczy si¢ wyborem partnera prywatnego. W latach 2009-2022 podmioty publiczne wszczely 642
postepowania PPP, sposrdd ktorych tylko 39% zakonczyto si¢ podpisaniem umoéw o PPP.
Obok ustawy o PPP, pojecie PPP mozna odnalez¢ takze w ustawie z 21.10.2016 1. o umowie koncesji
na roboty budowlane lub ustugi. Od strony formalnoprawnej, PPP jest pewnego rodzaju umowa
w sprawie zamoéwienia publicznego. Wspotpraca podmiotu publicznego i prywatnego oparta
na finansowym zaangazowaniu strony publicznej jest w praktyce albo zaméwieniem publicz-
nym, do ktérego nalezy stosowa¢ przepisy prawa zamowien publicznych albo koncesja, do ktorej
nalezy stosowac przepisy ww. ustawy o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi, chyba
ze w danym przypadku bedzie miato miejsce wylaczenie stosowania ww. przepisow. Przyktado-
wo, jezeli zobowiazanie partnera prywatnego ma polega¢ wylgcznie na budowie obiektu budowla-
nego, za co przewidziana jest zaptata wynagrodzenia (zamowienie publiczne na roboty budowlane)
albo prawo do pobierania optat od uzytkownikéw (koncesja na roboty budowlane), to do zawarcia
takiej umowy nie znajdg zastosowania przepisy ustawy o PPP. Jezeli natomiast wspétpraca pod-
miotu publicznego i prywatnego dodatkowo przewiduje podziat zadan i ryzyk pomiedzy stronami
przedsiewziecia, w tym wniesienie wkltadéw wtasnych, a przedmiot wspétpracy bedacy wykona-
niem rob6t budowlanych, dostaw lub ustug, jest zwiazany z zarzadzaniem lub utrzymaniem
sktadnika majatkowego, wowczas bedziemy mieli do czynienia z PPP w rozumieniu ustawy
o PPP. Co zatem odstrasza podmioty publiczne od odejécia od rezimu prawa zamoéwien publicz-
nych na rzecz ustawy o PPP? Sama strona publiczna (w ww. Zalgczniku do uchwaty nr 177 Rady
Ministrow) wskazuje nastepujace przyczyny:

1. Niewystarczajacy poziom wiedzy i kompetencji w zakresie PPP wéréd podmiotéw publicz-
nych;

2. Brak systemowego podejscia do uwzgledniania formuty PPP jako sposobu realizacji zamie-
rzen inwestycyjnych;

3. Problemy podmiotéw publicznych w zarzadzaniu realizacja umowy o PPP;

4. Niewystarczajacy poziom wykorzystania formuty hybrydowej (priorytetyzacja wykorzystania
finansowania bezzwrotnego do realizacji inwestycji w formule tradycyjnej);

5. Niewystarczajacy poziom konkurencji na rynku ustug doradczych;
6. Wysoki koszt pozyskania finansowania wydatkow na realizacje projektu PPP;

7. Brak pewnosci (po stronie podmiotéw publicznych) w zakresie klasyfikacji budzetowej zobo-
wigzan publicznych z tytutu wynagrodzenia partnera prywatnego;

8. Brak systemowego podejscia do analizy inwestycji publicznych (na etapie realizacji) pod ka-
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tem ich efektywnosci i value for money.

Zalacznik przewiduje szereg dziatan, ktére nalezaloby podja¢, w celu usuwania zidentyfikowanych
barier rynku PPP. Czas pokaze, czy bariery oraz metody ich usuniecia zostaly zidentyfikowane
w sposob trafny oraz czy wnioski pozostang na papierze, czy przyczynia do spopularyzowania
PPP w Polsce. Wszak to gléwnie od strony publicznej jako inicjatora przedsiewzie¢ zalezy rozwi-
niecie tej formuly inwestowania w Polsce. Ocena przedsiebiorcéw prywatnych co do przyczyn
matej liczby projektow PPP w Polsce czeSciowo pokrywa sie ze strong publiczng. Najczesciej wymie-
nia sie niezrozumienie formuty PPP przez przedstawicieli podmiotéw publicznych, co skutkuje
nierealnymi z biznesowego punktu widzenia, oczekiwaniami oraz brak know how w zakresie PPP,
ktore de facto w catosci musi by¢ zapewnianie przez strone prywatna.

4. Jednakistotna ewolucja, a nie rewolucja, w przepisach
planistycznych i budowlanych

Kilkukrotnie prébowano przygotowac i przeprowadzi¢ catkowita reforme oraz kodyfikacje prze-
pisow planistycznych/urbanistycznych oraz budowlanych. Péki co, planowang rewolucje ustawo-
dawca zastapil, o szerokim zakresie, ale jednak ewolucjg obowiazujacego systemu.

Od ponad 3 miesiecy obowigzuje, w znacznej czesci, ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw,
ktérawznacznym stopniu przemodelowata obowigzujacy w Polsce od kilkunastu lat system
planowania przestrzennego. Przyjrzyjmy si¢ zatem najwazniejszym zmianom w przepisach.
Najistotniejsza zmiang wydaje sie by¢ zastgpienie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy planem ogélnym. Podczas gdy studium nie byto aktem prawa
miejscowego i nie byto wiazace przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (zgodno$¢
ze studium byla wymagana tylko w odniesieniu do plan6w miejscowych), plan ogoélny jest aktem
prawa miejscowego i jego postanowienia wigza przy uchwalaniu planéw miejscowych i decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto zgodnie ze znowelizowanymi prze-
pisami, plan og6lny powinien okreslac strefy planistyczne (np. strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefe ustugowa, strefe handlu wielkopowierzchniowego)
oraz gminne standardy urbanistyczne, obejmujace gminny katalog stref planistycznych (okre-
$lajacy m.in. profil funkcjonalny stref planistycznych, warto§¢ maksymalnej nadziemnej inten-
sywnoS$ci zabudowy oraz warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej)
oraz mogace obejmowac gminne standardy dostepnoSci infrastruktury spotecznej (tj. do szkoty
podstawowej oraz obszarow zieleni publicznej). W zalozeniu ustawodawcy, plany og6lne powin-
ny zostac¢ sporzadzone do kornca 2025 r., poniewaz z dniem 1 stycznia 2026 r., stracg moc obowig-
zujace studia. Wielu ekspertéw i samorzadowcéw podkresla, ze termin ten jest zbyt krétki,
ze wzgledu chociazby na stopien ztozonosci planu og6lnego oraz braki kadrowe urbanistow.
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Zdaje sie, ze problem ten dostrzegt rowniez prawodawca, ktéry w stynnym juz projekcie noweli-
zacji przepisow dotyczacych OZE zamierzal przedtuzyc ten termin do konca 2027 r. Nowelizacja
w tym zakresie nie zostala przegtosowana, jednak nalezy sie liczy¢ z tym, ze postulat przedtuze-
nia tego terminu zostanie w najblizszym czasie uwzgledniony. Zmiany dotknetly tez doskonale
znanej inwestorom decyzji o warunkach zabudowy, okres$lajacej warunki realizacji inwestycji
w przypadku braku planu miejscowego. Wedtug znowelizowanych przepisow, decyzje WZ beda
mogtly by¢ wydawane, co do zasady, tylko w odniesieniu do teren6w potozonych na tzw. obsza-
rach uzupetnienia zabudowy, ktére moga (ale nie musza) by¢ wyznaczone w planie og6lnym.
Jak wskazaliSmy powyzej, podstawg wydania decyzji o warunkach zabudowy majg by¢ postanowie-
nia planu ogélnego, co oznacza, ze jezeli plan ogdlny nie zostanie sporzadzony lub nie przewiduje
on wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy, nie bedzie mozliwe uzyskanie decyzji WZ.
Dodatkowo, nowe przepisy ograniczaja ,termin waznosci” decyzji WZ, ktéry ma wynosic 5 lat
od dnia, w ktéorym decyzja stala sie prawomocna (po tym okresie decyzja wygasnie). Aby unikna¢
powyzszych ograniczen, nalezy uzyska¢ prawomocna decyzje WZ do konca 2025 r. Wszystkie
te czynniki spowodowaty, ze od kilku miesiecy mamy do czynienia ze szturmem inwestorow
na urzedy gmin i miast, wydajace ww. decyzje, a postepowania administracyjne w tych sprawach
trwaja miesigcami. Jedynie niewielkim pocieszeniem dla inwestoréw w tej sytuacji jest ograni-
czenie maksymalnego zasiegu tzw. obszaru analizowanego wyznaczanego w toku postepowania
o wydanie decyzji WZ do 200 metrow.

Oczekiwana przez inwestorow nowoscia jest szczegélna forma planu miejscowego (a wiec aktu
miejscowego), zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI), pozwalajacy na realizacje inwestycji gtow-
nej (np. zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej) oraz inwestycji uzupetniajacej (np. sieci
uzbrojenia terenu, przedszkola, szkoty). ZPI jest uchwalany na wniosek inwestora przez rade
gminy, a w ramach catej procedury zawierana jest pomiedzy gming a inwestorem umowa urba-
nistyczna, w ktoérej inwestor zobowigzuje sie na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetniaja-
cej, a moze tez przyjac na siebie inne zobowiazania, np. przekazania gminie nieruchomosci
stanowiacych czes$¢ przedmiotu inwestycji gtownej. Zatozeniem ustawodawcy wprowadzajacego
to narzedzie planistyczne byt rozwdj partnerstwa inwestycyjnego pomiedzy gminami, jako podmio-
tami publicznymi oraz innymi inwestorami prywatnymi, co ma przyczynic sie do efektywniejszego
realizowania inwestycji, np. mieszkaniowych czy komercyjnych, ktore czesto byty niemozliwe
do zrealizowania z uwagi na nieposiadanie odpowiednich srodkéw finansowych przez gmine.
W ramach nowelizacji wprowadzono takze przepisy, na podstawie ktérych ma powstac Rejestr
Urbanistyczny. Rejestr ten ma zacza¢ funkcjonowac od 2026 r., a nieodptatny dostep do niego
ma zosta¢ zapewniony kazdemu za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej. W rejestrze
maja by¢ zamieszczane dane wynikajace np. z uchwat o przystgpieniu do sporzadzania aktow
planowania przestrzennego oraz samych aktéw planowania przestrzennego, wnioskow o wyda-
nie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze samych decyzji
oraz wyrokow sadéw administracyjnych dotyczacych decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
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darowania terenu oraz aktéw planowania przestrzennego. Ustawa nowelizujaca reguluje rowniez
kwestie partycypacji spotecznej w procedurze przygotowania aktow planowania przestrzennego,
polegajace m.in. na umozliwieniu udziatu interesariuszom planowania i zagospodarowania
przestrzennego w tej procedurze, w tym przez wypowiadanie sie, sktadanie wnioskéw lub uczest-
nictwo w konsultacjach spotecznych. Nowe przepisy umozliwiaja m.in. sktadanie wnioskéw
do projektu aktu planowania przestrzennego za posrednictwem $srodkéw komunikacji elektro-
nicznej oraz reguluja szczegétowo kwestie prowadzenia konsultacji spotecznych.

Prawnicy, architekci i inzynierowie budownictwa sg juz przyzwyczajeni do faktu, ze z kazdym
kolejnym rokiem w zycie wchodza bardziej lub mniej istotne zmiany przepisow prawa budowla-
nego. Nie inaczej jest rowniez w tym roku, aczkolwiek tym razem zmiany nie dotycza podstawo-
wego aktu prawnego regulujacego prowadzenie rob6t budowlanych, jakim jest ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie, ktoére wchodza w zycie 1 kwietnia 2024 r. Zmiany te sa kluczowe zwtaszcza dla architektow,
ktérzy beda musieli je uwzglednic¢ na etapie projektowania obiektow budowlanych. Ich celem,
wzatozeniu Ministra Rozwoju i Technologii, ma by¢ walka z tzw. patodeweloperka, a zatem
nowe przepisy dotycza gléwnie inwestycji mieszkaniowych, a w szczeg6lnosci wielorodzin-
nych. Przyjrzyjmy sie zatem kluczowym zapisom znowelizowanego rozporzadzenia. Ogolna
zasada ma by¢ to, ze budynki mieszkalne wielorodzinne majace wiecej niz 4 kondygnacje nad-
ziemne, muszg by¢ zlokalizowane w odleglos$ci nie mniejszej niz 5 metrow od granicy dziatki
budowlanej, na ktérej maja by¢ usytuowane. Dotychczasowe odlegtosci wynosity, odpowiednio,
413 metry, w zaleznosci od tego, czy $ciana zwrocona do tej granicy miata drzwi lub okna. Dodat-
kowo, budynki produkcyjne lub magazynowe o powierzchni zabudowy przekraczajacej 1000 m2
nie bedq mogly by¢ zlokalizowane w odlegtosci mniejszej niz 30 metréw od $ciany istniejgcego
na innej dzialce budowlanej budynku mieszkalnego lub projektowanego na innej dzialce
budowlanej budynku mieszkalnego, dla ktorych istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe albo zostato dokonane zgloszenie budowy, co do ktérego nie zostal wniesiony sprzeciw.

Dobra wiadomoscia, moze nie dla deweloperow, ale zapewne przynajmniej dla rodzin z dzie¢mi,
jest wprowadzenie obowiazku wykonania placu zabaw dla dzieci, jezeli liczba mieszkan w danej
inwestycji przekracza 20. Ponadto place te muszg by¢ rowniez dostepne dla 0s6b ze szczegolny-
mi potrzebami i ogrodzone, a co najmniej 30% powierzchni placu zabaw musi znajdowac sie
na terenie biologicznie czynnym. Rodziny te oraz osoby spedzajace czas aktywnie powinny by¢
réowniez zadowolone z faktu, ze w nowych budynkach wielorodzinnych musi znalez¢ sie
pomieszczenie gospodarcze (budynek, wiata lub altana) na potrzeby przechowywania roweréw
i wozkow dzieciecych, o powierzchni co najmniej 15 m2. Kolejng, przynajmniej w zatozeniu,
dobra wiadomoscig dla wszystkich mieszkancow jest obowigzek zapewnienia miejsca rekreacyj-
nego w przypadku budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w ktérym liczba
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mieszkan przekracza 20. Zmiany ucieszg réwniez osoby cenigce sobie prywatnosc i cisze. Jezeli
bowiem nasz balkon i balkon sasiada z bloku znajduje sie na jednej ptycie balkonowej, deweloper
musi zapewni¢ miedzy tymi balkonami petne oddzielenie pionowe w postaci stalej przegrody,
zapewniajacej komfort uzytkowania i o odpowiedniej przepuszczalno$ci $wiatta. Dodatkowo,
wymagania akustyczne jak dla przegrod miedzy lokalami mieszkalnymi w budynku mieszkal-
nym wielorodzinnym wprowadzone zostaly rowniez wodniesieniu do $cian wewnetrznych
i stropow oddzielajacych lokale mieszkalne w budynku mieszkalnym jednorodzinnym.
Do rozporzadzenia wprowadzono definicje publicznie dostepnego placu, ktérym jest ogélnodo-
stepny teren stuzacy rekreacji, komunikacji, petnigcy takze funkcje reprezentacyjna, odpowiednio
oznaczony w planie miejscowym lub, w przypadku jego braku, w ewidencji gruntéw i budynkow.
W odniesieniu do tego rodzaju terenéw o powierzchni powyzej 1000 m2 wprowadzono zasade,
ze co najmniej 20% jego powierzchni nalezy urzadzi¢ jako teren biologicznie czynny, jezeli
wyzszy procent nie wynika z ustalen planu miejscowego. Na marginesie warto rowniez zwrécic¢
uwage na to, ze nowe lokale uzytkowe w budynkach beda musiaty mie¢ powierzchni¢ co najmnie;j
25 m2. Powyzsze zmiany nie dotyczg zamierzen budowlanych, wobec ktérych przed 1 kwietnia
2024 r., m.in., ztozono wniosek o pozwolenie na budowe, zostala wydana decyzja o pozwoleniu
na budowe lub zostato dokonane zgtoszenie budowy. W tym zapewne nalezy upatrywac zwiek-
szong w ostatnim czasie liczbe wnioskow kierowanych do organéw administracji architektonicz-
no-budowlanej dotyczacych robét budowlanych w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
Wydaje sie, ze powyzsze zmiany powinny zwiekszy¢ komfort uzytkowania nowopowstajacych
terenéw mieszkaniowych, przy czym, jak to zwykle bywa przy zmianach przepiséw narzucaja-
cych pewne ograniczenia co do mozliwos$ci zabudowy terenéw, nalezy liczy¢ sie z kolejnym wzro-
stem cen mieszkan na rynku, obowiazki wynikajace ze zmiany przepiséw beda generowac,
z jednej strony, zwiekszone koszty a, z drugiej strony, moga zmniejszy¢ ilo§¢ PUM osigganego
wramach danej inwestycji. Zdarzq sie rowniez przypadki, w ktérych, wbrew intencji autoréw
zmienionych przepisow, planowane inwestycje w ogole nie zostana zrealizowane, poniewaz
koniecznos¢ spetnienia wymogow wynikajacych ze zmienionych przepisow uczyni takie inwesty-
cje nierentownymi.

5. Rok2024. Czy to koniec reprywatyzacji?

Od dziesiecioleci w debacie publicznej pojawialy sie apele o uchwalenie ustawy reprywatyzacyj-
nej. Tymczasem, problem ten poprzednia wiekszos$¢ sejmowa postanowita zalatwic ,tylnymi
drzwiami”. We wrzes$niu ubiegtego roku weszta w zycie ustawa nowelizujgca Kodeks postepowa-
nia administracyjnego, radykalnie ograniczajaca mozliwo$¢ stwierdzania niewaznosci decyzji
administracyjnych wydanych z razagcym naruszeniem prawa. Przyjete w ramach nowelizacji
rozwiazania, a w szczegolnosci przepisy ja wprowadzajace, odnoszace sie do postepowan admi-
nistracyjnych trwajgcych w chwili wej$cia w zycie noweli, wzbudzity liczne kontrowersje, przede
wszystkim natury konstytucyjnej. Ponadto, chociaz zmiana ta objeta swoim zakresem kazdego
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rodzaju decyzje administracyjne, to przede wszystkim uderzyta w mozliwo$¢ wzruszania PRL-ow-
skich decyzji nacjonalizacyjnych (wywtaszczeniowych). Z tego wiasnie powodu zmiana ta doprowa-
dzita takze do zachwiania stosunkéw dyplomatycznych pomiedzy Polska a Izraelem. Zostawiajac
jednak na boku relacje miedzynarodowe, ograniczmy sie do stwierdzenia, Ze nadchodzacy rok
powinien udzieli¢ odpowiedzi na nurtujgce pytanie, raz po raz podnoszone w przestrzeni
publicznej. Mianowicie, czy ta nowelizacja to definitywny game over dla reprywatyzacji w ogole,
i to nie tylko ,dzikiej” reprywatyzacji. Jak to zwykle bywa, zdania na ten temat sg podzielone.
Zagtebiajac sie jednak w wypowiedzi medialne mozna odnie$¢ wrazenie, ze owa rozbieznos¢
wynika z r6znego pojmowania takich pojec jak ,,reprywatyzacja” czy ,postepowania reprywaty-
zacyjne”. Przyjmujac, ze pojecia te obejmujg czynnos$ci nakierowane jedynie na restytucje,
czyli odzyskanie znacjonalizowanego majatku w naturze, to tak, ww. nowelizacja KPA w zasadzie
zamknetla reprywatyzacje z dnia na dzien. Przesadza o tym znowelizowany KPA wyraZznie wskazu-
jac, ze nie wszczyna sie postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnej,
jezeli od dnia jej doreczenia lub ogloszenia uptyneto trzydziesci lat. Z kolei w odniesieniu
do postepowan juz wszczetych, a niezakonczonych w sposéb ostateczny przed wejsciem w zycie
nowelizacji, ustawa zmieniajgca przewiduje ich umorzenie z mocy prawa. W tym przypadku
(moze nadal z pewnymi znakami zapytania) moga odetchna¢ z ulga podmioty bedace we wiada-
niu znacjonalizowanego majatku, czesto o znacznej wartosci, ktorego witascicielem pozostaje
wcigz Skarb Panstwa, np. uzytkownicy wieczysci, nawet jezeli nie sg chronieni rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych.

Natomiast, jezeli znaczenie reprywatyzacji rozciggamy takze na dzialania zmierzajace do uzyskania
odszkodowania za pozbawienie majatku w spos6b sprzeczny z prawem, sprawa nie jest juz tak oczy-
wista. Istota problemu tkwi bowiem w odpowiedzi na pytanie, czy istnieje mozliwo$¢ skutecznego
dochodzenia od Skarbu Panstwa odszkodowania za znacjonalizowanie majatku niezgodnie
z prawem mimo braku uzyskania decyzji stwierdzajacej, ze decyzja nacjonalizacyjna zostala
wydana z razacym naruszeniem prawa, ktora to decyzja stanowi prejudykat do dochodzenia
roszczen na podstawie art. 4171 § 2 KC. Skoro bowiem (jak wspomniano powyzej) obecne regula-
cje KPA nie pozwalaja w praktyce wszcza¢ postepowania nadzorczego w sprawie stwierdzenia
niewaznosci decyzji nacjonalizacyjnej, a wszczete postepowania umorzyty sie z mocy prawa,
to nie ma mozliwosci pozyskania jakiegokolwiek rozstrzygniecia w tym zakresie, w tym rowniez
stwierdzajacego, ze decyzja nacjonalizacyjna zostata wydana z naruszeniem prawa. Jest to bo-
wiem jeden z rodzajéw rozstrzygniec (obok stwierdzenia niewaznos$ci lub odmowy stwierdzenia
niewaznosci), ktory zapada wramach postepowania nadzorczego, a skoro nie ma takiego poste-
powania, nie zostanie wydana rowniez w nim zadna decyzja. Innymi stowy, aby organ mogt
stwierdzi¢, ze decyzja nacjonalizacyjna zostala wydana z naruszeniem prawa, nalezy wszcza¢
postepowanie o stwierdzenie jej niewaznosci. KPA nie przewiduje odrebnego postepowania
w tym zakresie. Prezentowane sg dwojakiego rodzaju rozwiazania tej problematycznej kwestii.
Wedtug pierwszego z nich, w obliczu braku mozliwosci pozyskania odpowiedniego prejudykatu,
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droga do uzyskania odszkodowania w oparciu polskie procedury zostata zamknieta. Zainteresowa-
nym pozostaje jedynie dochodzenie odszkodowania od Panistwa Polskiego przed sgdami europejski-
mi. Ciekawy natomiast jest drugi poglad, powotujacy sie na art. 77 ust. 2 Konstytucji, ktory stanowi,
ze ustawa nie moze zamykac¢ drogi sadowej do dochodzenia naruszonych wolnosci lub praw
oraz ogolny przepis przewidujacy odpowiedzialnos$¢ Skarbu Panstwa za tzw. bezprawie (dziata-
nie lub zaniechanie) przy wykonywaniu wtadzy publicznej, tj. art. 417 § 1 KC. Nie wdajac sie
w szerokie rozwazania natury prawnej, taczna analiza tych dwdch przepiséw prowadzi do, zdaje
sie stusznego, wniosku, iz skoro zainteresowana osoba nie jest w stanie pozyska¢ prejudykatu
w postaci decyzji stwierdzajacej wydanie decyzji z razagcym naruszeniem prawa, a przyczyna tkwi
w braku odpowiedniej procedury, to kwestia ta powinna by¢ zbadana przez sad cywilny,
w ramach postepowania o odszkodowanie. Inna koncepcja zaktada natomiast wytoczenie powodz-
twa wobec Skarbu Panstwa o odszkodowanie na podstawie art. 4171 § 3 KC za brak wydania decyzji
administracyjnej w wyniku przewlektosci postepowania nadzorczego, ktére w naszych realiach
potrafig trwac kilkanascie lat (!). Z tej Sciezki procedowania bedq mogly skorzystac jednak jedynie
te osoby, ktore podjety czynnosci zmierzajace do pozyskania prejudykatu, czyli zdazyty wszcza¢
postepowanie o stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji nacjonalizacyjnej. Z uwagi na dodatkowe oko-
liczno$ci moze ona wydac sie jednak mniej korzystna dla zainteresowanego, w szczegdlnosci
z powodu koniecznosci uzyskania prejudykatu w postaci decyzji stwierdzajacej przewlektos¢
postepowania nadzorczego. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, Ze w tego typu sprawach dtugi
okres prowadzenia postepowania nadzorczego nie wynika tylko z opieszato$ci organow. Zwykle
sa to bardzo skomplikowane postepowania, w ktérych wystepuja ogromne trudnosci w pozyski-
waniu archiwalnego materialu dowodowego, ktory czesto podlegatl czeSciowemu zniszczeniu
(tzw. brakowaniu), pojawia si¢ konieczno$¢ ustalenia czy nie doszto do zaspokojenia roszczen
wramach uktadéw indemnizacyjnych, co z kolei wigze sie z konieczno$cig pozyskiwania infor-
macji z innych Panstw, za posrednictwem ambasad. Sg to niezwykle czasochtonne czynnosci.
Wreszcie element prozaiczny. Czestokro¢ sami zainteresowani sktadajg wnioski o przedtuzenie
terminu zakonczenia postepowania. Moze si¢ zatem okaza¢, ze suma wszystkich ww. okoliczno-
$ci spowoduje, ze o przewleklosci postepowania nadzorczego w rozumieniu przepisOw prawa,
nie moze by¢ mowy.

Podsumowujac nowelizacja KPA z pewnos$cia nie skonczyta z reprywatyzacja ,raz na dobre”.
Co prawda zwrot znacjonalizowanego majatku w naturze bedzie niemozliwy, jednak z pewno-
$cig bedziemy obserwowac batalie odszkodowawcze pomiedzy zainteresowanymi a Skarbem
Panstwa, czy to z wykorzystaniem $ciezki ,europejskiej” czy przed polskimi sgdami cywilnymi. Oczy-
wiscie, cze$¢ osob odpusci. Chociazby z uwagi na koszty, ktore bedzie trzeba ponies¢, jak np. optata
od pozwu, ktéra moze wynie$¢ nawet 200.000 zt. Bez prejudykatu w postaci stwierdzenia niewaz-
nosci decyzji nacjonalizacyjnej konieczne bedzie wiec dwukrotne (a moze nawet i kilkukrotne)
wazenie ryzyka przegrania procesu i poniesienia jego kosztow, ktore wystepuje zawsze. Zwazyw-
szy, ze problem reprywatyzacji dotyczy oséb fizycznych, przystowiowych , Kowalskich”, jawi sie
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to jako nie lada decyzja biznesowa. Last but not least. W calym calej dotychczasowej czesci tego
tekstu nie wspomnieli$my o ,,drobnym” fakcie, mianowicie o zaskarzeniu omawianej nowelizacji
KPA do Trybunatu Konstytucyjnego. Celowo. Od chwili zaskarzenia tych przepisow do TK
(pod koniec 2021 r.), Trybunat nie podjat zadnych czynnosci, ktére zwiastowatyby rychle zajecie
sig ta sprawa. I w najblizszym czasie nie nalezy si¢ tego spodziewac, z uwagi na trwajacy od wielu
miesiecy pat w tej instytucji. Kiedys to jednak nastapi, a ewentualny wyrok TK stwierdzajacy
niekonstytucyjnos¢ omawianej nowelizacji k.p.a. moze okazac sie prawdziwg puszka Pandory.

POBIERZ CZ. 1
¢ NIERUCHOMOSCI W POLSCE NA PROGU 2024 ROKU -
z lotu ptaka i okiem prawnika
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