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Szanowny Panie Ministrze,

Wprowadzona we wrzesniu 2023 r. reforma planowania przestrzennego, choé¢ jeszcze nie
w pelni wdrozona, gruntownie zmienita podejécie do planowania przestrzennego w gminach.
Jednym z nadrzednych celow szczegoélowych nowelizacji bylo ograniczenie roli decyzji
o warunkach zabudowy jako dominujacego instrumentu do lokalizowania inwestycji
w Polsce. Decyzje mialy zosta¢ ujete w rezim wladztwa planistycznego gminy, wydawane
tylko tam, gdzie gminy na to pozwola w planie ogélnym. Tym samym opracowywane w tym
momencie w calym kraju plany ogdlne stanowic¢ majg akty prawa miejscowego, ktore de facto
rozstrzygna, ze nieruchomosci, na ktérych do tej pory potencjalnie mozna bylo ubiegaé si¢
0 uzyskanie warunkoéw zabudowy, takiej mozliwosci zostang formalnie pozbawione.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze nieruchomosci gruntowe stanowia bardzo wazng skladowa
majatku wielu Polakow. Zakup nieruchomosci czesto postrzegany byt jako sposob na alokacje
kapitalu i inwestycje na przyszlo$¢, oparta na zalozeniu, Ze bezterminowa decyzje
o warunkach zabudowy zawsze bedzie mozna uzyskaé¢ w przysziosci. Reforma systemu
planowania przestrzennego wymusita zmiang w takim podejsciu do zarzadzania majatkiem.
jednak zmienila takze zasady. dla wszystkich, ktorzy nabyli nieruchomosci wezesniej.
Z perspektywy przecigtnego wlasciciela nieruchomoscei docelowa tre$¢ planow ogdlnych
w chwili obecnej dalej stanowi niewiadomg. Nawet jezeli projekt planu zostal juz
upubliczniony i uzytkownikowi uda si¢ zdekodowac jego tres¢, to dopoki plan nie wejdzie
w zycie. nie ma zadnej gwarancji, Zze dla poszczegdlnych nieruchomosci dalej bedzie
mozliwos¢ ubiegania si¢ o warunki zabudowy. A nawet jezeli taka mozliwos¢ bedzie,
to od 1 stycznia 2026 r., uprawomocniajace si¢ decyzje beda objete 5-letnim terminem
waznosci. Oczywiste jest, ze w interesie kazdego wlasciciela nieruchomosci, ktéry nie
posiadal do tej pory decyzji o warunkach zabudowy, jest jej uzyskanie przed wdrozeniem
nowych regulacji i tym samym, zabezpieczenie swojego majatku na przysztosé.

Taka perspektywa stala si¢ przedmiotem trwajacego nieprzerwanie od ponad roku
zainteresowania mediow. przez co s$wiadomos$¢ spoleczna nadchodzacych zmian stale
wzrasta. Bezposrednio przeklada si¢ to na liczbg wszczynanych spraw o ustalenie warunkow
zabudowy. Obserwowany od koncowki zeszlego roku lawinowy przyrost nowych wnioskéw
nie tylko nie ustal, ale w dalszym ciagu przybiera na sile. W pierwszych dwéch kwartalach




2025 r. w naszej gminie zarejestrowano 3-Krotnie wie¢cej nowych spraw niz
w analogicznym okresie w poprzednim roku. Jednoczesnie coraz czesciej zdarzajg si¢ dni,
w ktorych do urzedu wplywa ponad 10-krotnie wigcej wnioskow niz wydanych jest decyzji.
Efektem tego w urzedzie, ktory jeszcze rok temu bez wigkszych probleméw wydawal decyzje
znaczaco szybciej niz przewiduja to wymagania ustawowe. obecnie balansujemy na granicy
przekroczenia tych terminéw. a niekiedy je przekraczamy. Wigze si¢ to z widmem wiszacych
kar ustawowych zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zwigzku z art. 51 ust. 2. Kary zostaly wprowadzone do ustawy
by zdyscyplinowa¢ urzedy, ktére opieszale prowadzg procedury i zmotywowac je do lepszej
organizacji pracy. Nie mozna jednak zakladac, ze obecne trudnosci z dotrzymaniem termindéw
w gminach, ktére wczesniej nie mialy tego problemu wynikajg z braku dyscypliny
lub w jakikolwiek inny sposob sa zawinione przez gminy.

Rozwigzania niniejszego problemu nie mozna upatrywa¢ wylacznie we wzmocnieniu
potencjatu kadrowego urzedéw. Mozliwosci zwigkszenia zatrudnienia sg nieadekwatne
do potrzeb nie tylko ze wzgledow budzetowych, ale takze niewystarczajacej liczby
specjalistow na rynku. Przygotowanie planow ogdlnych w tak krotkim czasie dla wszystkich
gmin stanowi bezprecedensowe zaabsorbowanie dostepnych mocy przerobowych
w planowaniu przestrzennym w naszym kraju. Wyszkolenie nowych kompetentnych kadr
1 wygospodarowanie wystarczajacych srodkéw w gminach na nowych pracownikow jest
zadaniem dlugofalowym. Tymczasem potrzebne sa pilne dzialania dorazne, adresujgce
problem tu i teraz.

W perspektywie stalego przyrostu liczby nowych wnioskow skladanych kazdego dnia
1 prognozy utrzymania si¢ tego trendu w najblizszych miesiacach, nalezy zaakceptowac realia,
ze ustawowe terminy na wydanie decyzji o warunkach zabudowy w wigkszosci gmin
w Polsce sa tymczasowo niemozliwe do dotrzymania. W obliczu tego kryzysu gminy nie
powinny ponosi¢ odpowiedzialnosci finansowej za niedochowanie terminéw. Uprzejmie
wnosze o pilne wprowadzenie ustawowego moratorium stosowania art. 64 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie art. 51 ust. 2-2i w gminach,
ktore przystapily do sporzgdzania planu ogélnego, wzgledem spraw, ktore zostaly
wszezete od tego przystapienia do dnia wejscia w Zycie tego planu, jednak nie dluzej niz
do 30 czerwca 2026 r.

W ten sposob gminy, ktoére wywiazuja si¢ z nowych zadan. ktore nalozyla na nie reforma
systemu planowania przestrzennego, nie beda karane za niezawinione przez siebie,
a nieprzewidziane przez ustawodawce skutki wdrozenia tej reformy.
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