Znak pisma: DPR-1V.054.17.2025
Warszawa, 17 grudnia 2025 .

Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: interpelacji nr 13680 Pani Poset Marty Stozek w sprawie skutkéw spotecznych
i finansowych realizacji inwestycji mieszkaniowych w trybie specustawy mieszkaniowej
(tzw. lex deweloper)

Szanowny Panie Marszatku,

w odpowiedzi na interpelacje nr 13680 Pani Poset Marty Stozek w sprawie skutkéw
spotecznych i finansowych realizacji inwestycji mieszkaniowych w trybie specustawy
mieszkaniowej (tzw. lex deweloper), przekazuje nastepujace odpowiedzi na zadane
pytania.

1. Czy Ministerstwo Rozwoju i Technologii planuje w najblizszym czasie nowelizacje
specustawy mieszkaniowej w kierunku zwiekszenia udziatu deweloperéw
w finansowaniu infrastruktury publicznej oraz ustug towarzyszacych inwestycjom
mieszkaniowym?

2. Czyrozwazane jest wprowadzenie obligatoryjnego progu partycypacji inwestora
w kosztach spotecznych i komunalnych, np. w wysokosci minimum 30% przyrostu
wartosci nieruchomosci, analogicznie do renty planistycznej w trybie zwyktym?

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195

ze zm., dalej specustawa mieszkaniowa) ustawa traci moc z dniem 1 lipca 2026 r.

W zwigzku z tym, w Ministerstwie nie s3 planowane prace majace na celu wprowadzenie
zmian merytorycznych do tejze ustawy.

Warto wskaza¢ w tym miejscu natomiast na nowe narzedzie wprowadzone do systemu
planowania przestrzennego a mianowicie zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI), ktory
w zatozeniach zastgpi¢ ma uchwaty przyjmowane na podstawie specustawy
mieszkaniowej.

Obligatoryjnym elementem procedury uchwalania ZPI jest umowa urbanistyczna,
ktéra reguluje wzajemny zakres zobowigzan inwestora i gminy, ktéry wypracowywany jest
W procesie negocjacji, z udziatem przedstawiciela rady gminy. Dodatkowo, w przypadku
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wejscia w zycie ustawy z dnia 4 grudnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym - przyjetej przez Sejm RP i przekazanej do Senatu,
rada gminy zyska uprawnienie do podjecia uchwaty w formie aktu prawa miejscowego,
w ktorej okresli zasady okreslania postanowien uméw urbanistycznych.

Pomimo braku odgérnego progu ustawowego, gmina moze wiec ustali¢ satysfakcjonujacy
dla siebie prog partycypacji inwestora w kosztach spotecznych i komunalnych i moze on
zostac ustalony np. w wysokosci minimum 30% przyrostu wartosci nieruchomoséci, jesli
takie ustalenie zawarte bedzie w umowie urbanistyczne;j.

3. Czy w resorcie prowadzone s3 prace nad ujednoliceniem i upublicznieniem analiz
finansowych oraz zatozen inwestycyjnych, ktére obecnie sg niejawne
i przedstawiane tylko wybranym organom administracji?

Obecnie w Ministerstwie Rozwoju i Technologii nie s3 prowadzone prace nad wskazanymi
zagadnieniami.

4. Czy Ministerstwo dysponuje danymi statystycznymi dotyczacymi Sredniego
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku decyzji podejmowanych w trybie lex
deweloper oraz skali rekompensat infrastrukturalnych ponoszonych przez
inwestoréw? Jesli nie, to co jest tego przyczyna? Czy Ministerstwo zamierza
zbierac te dane w przysztosci?

Ministerstwo nie jest uczestnikiem ani procesu sporzadzania przez gminy aktow
planowania przestrzennego ani wydawania decyzji czy uchwat w tym zakresie, nie jest
wiec informowane o zadnych dziataniach gmin w tych zakresach. Zadania realizowane
przez gmine w zakresie planowania przestrzennego, naleza do jej zadan wtasnych,
ktére realizuje zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Z uwagi na samodzielno$¢ gmin w prowadzeniu polityki przestrzennej, w tym
nieobligatoryjnos¢ przyjmowania takich uchwat i réznorodnos¢ zaréwno sytuacji jak

i inwestycji oraz przyjmowanych w umowach urbanistycznych rozwigzan dane, ktérych
dotyczy pytanie nie byty gromadzone, poniewaz nie bytoby mozliwosci poréwnania tych
danych ze soba. Z tego powodu oraz faktu utraty mocy ustawy w najblizszym czasie, dane
takie nie beda réwniez zbierane w przysztosci.

5. Czy planowane s3 dziatania kontrolne i audytowe, ktore pozwolityby
zweryfikowad rzetelnos¢ deklaracji deweloperéw w zakresie ich udziatu w
kosztach publicznych i zgodnosci inwestycji z rzeczywistymi potrzebami
spotecznosci lokalnych?

Jak wskazano powyzej, prowadzenie polityki przestrzennej jest zadaniem wtasnym gmin.
Do ich wytacznej kompetencji nalezy decyzja o podjeciu uchwaty o ustaleniu lokalizacji
lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji, czy przyjecie uchwaty o lokalnych
standardach urbanistycznych. To réwniez gmina zawiera z inwestorem umowe, w ktérej
zawierane sg zobowigzania inwestora. Ministerstwo nie jest uczestnikiem procesu

na zadnym etapie procedury, nie jest réwniez organem nadzorczym w postepowaniach
wskazanych w specustawie mieszkaniowej. Nie jest zatem planowane prowadzenie
dziatan kontrolnych i audytowych we wskazanych obszarach, poniewaz Ministerstwo
nie ma podstawy prawnej do prowadzenia takowych.
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6. Jakie dziatania podejmie Ministerstwo w celu przywrécenia mieszkaricom
realnego wptywu na proces planowania przestrzennego w przypadku inwestycji
realizowanych na podstawie specustawy mieszkaniowej?

Jak juz wskazano, specustawa mieszkaniowa przestanie obowigzywac 1 lipca 2026 r.

i nie sg obecnie planowane zmiany merytoryczne dotyczace jej zakresu. Niemniej jednak
procedura przyjmowania uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji, zaktada zaréwno
posredni jak i bezposredni udziat spoteczenstwa. Ten bezposredni mozliwy jest przez
sktadanie uwag do wniosku inwestora, co zapewni¢ musi wéjt, burmistrz lub prezydent.
Posredni natomiast zwigzany jest z faktem, iz uchwata taka przyjmowana jest przez rade
gminy, ktora jest organem reprezentujacym spoteczenstwo, przez niego wybranym.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Tomasz Lewandowski

Podsekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
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