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Szanowny Panie Marszatku,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam
Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej projekt ustawy

- 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt ma charakter deregulacyjny.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych
zostat upowazniony Minister Finanséw 1 Gospodarki.

Z powazaniem

Donald Tusk
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Projekt
USTAWA

z dnia

0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art. 1. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680)
w art. 37ed dodaje si¢ ust. 12—14 w brzmieniu:

,»12. Rada gminy moze ustali¢ w formie uchwaty, stanowiacej akt prawa
miejscowego, zasady okreslania postanowien uméw urbanistycznych.

13. Uchwata, o ktorej mowa w ust. 12, dotyczy wszystkich umoéw urbanistycznych
zawieranych przez gmine.

14. Dopuszcza si¢ w uchwale, o ktorej mowa w ust. 12, ustalenie ré6znych zasad
okreslania postanowien umow urbanistycznych, bioragc pod uwage w szczegolnos$ci rodzaj

lub parametry inwestycji gtéwne;j.”.

Art. 2. Do spraw opracowania i uchwalania zintegrowanych planéw inwestycyjnych
sporzadzanych na podstawie wniosku ztozonego przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy

stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu dotychczasowym.

Art. 3. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

I. Cel wprowadzanych zmian

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z p6zn. zm.) wprowadzita do
systemu planowania przestrzennego szczego6lng forme miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — zintegrowany plan inwestycyjny (dalej jako ,,ZPI”). Niniejszy projekt ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma na celu zwigkszy¢
transparentno$¢ procedury ZPI i skrécié czas jej realizacji. W trakcie sporzadzania ZPI gmina
negocjuje z inwestorem tre§¢ umowy urbanistycznej, w ktoérej strony zobowigzuja si¢ do
wykonania czynnosci m.in. z zakresu realizacji inwestycji uzupetniajacej. Aby zapewni¢ peing
transparentno$¢ tego procesu, istotne jest umozliwienie gminie ustalenia, w drodze aktu prawa
miejscowego, ogdlnych zasad okreslania postanowien uméw urbanistycznych. Ustalenie
jasnych zasad dotyczacych umow urbanistycznych skréci czas trwania negocjacji migdzy

gming a inwestorem.

I1. Szczegolowy opis wprowadzanych regulacji

W art. 1 projektu ustawy zawarto zmiany dotyczace art. 37ed ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.), ktére
polegaja na dodaniu ust. 12—14 dotyczacych mozliwos$ci ustalenia przez rad¢ gminy w formie
uchwaty, stanowigcej akt prawa miejscowego, zasad okre§lania postanowien umow
urbanistycznych. W szczeg6lnosci moga to by¢ zasady okre$lania zakresu zobowigzan
inwestora. Wskazac¢ nalezy, ze sg to zar6wno postanowienia wskazane w art. 37ed ust. 2—-6 ww.
ustawy, jak 1pozostale postanowienia regulowane przez Kodeks cywilny, np. sposob
zabezpieczenia. Uchwata ta bedzie dotyczy¢ wszystkich umoéw urbanistycznych zawieranych
przez gming. Uchwala bedzie mogla ustala¢ roézne zasady okreslania postanowien umow
urbanistycznych, bioragc pod uwage rodzaj lub parametry inwestycji gtownej, w szczegolnosci
w podziale na ich rodzaj lub parametry. Trzeba przy tym zauwazy¢, ze rada gminy bedzie mogta
wprowadzi¢ inne kryteria réznicowania tych zasad, np. w zaleznosci od przeznaczenia,
powierzchni inwestycji, charakterystycznych parametrow, takich jak: intensywnosc,
powierzchnia uzytkowa (sprzedazy, produkcji, magazynowa) lub liczba mieszkan w przypadku

inwestycji mieszkaniowych.



Roéznicowanie zasad odnos$nie do umow urbanistycznych powinno by¢ uzaleznione od rodzaju
lub parametrow inwestycji gtéwnej, poniewaz to wlasnie w oparciu o wielko$¢ inwestycji
gléwnej mozna okresli¢ skalg catosci przedsigwzigcia inwestycyjnego. Podkresli¢ nalezy,
ze inwestycja uzupelniajaca zostata zdefiniowana w art. 2 pkt 5a ww. ustawy 1 polega na
realizacji inwestycji stuzacej obstudze inwestycji glownej. Celowe jest wprowadzenie
mozliwo$ci réznicowania zasad postanowien umowy urbanistycznej z uwagi na przedmiot
inwestycji gldwnej, ktorej ustawa nie precyzuje i nie zaweza, moze nig by¢ np. inwestycja
mieszkaniowa, ustugowa, magazynowa czy tez inwestycja dotyczaca instalacji odnawialnych

zrodet energii.

Proponuje si¢, aby ustawa weszla w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia, jednak
do spraw opracowania i uchwalania zintegrowanego planu inwestycyjnego sporzadzanych
na podstawie wniosku ztozonego przed dniem wej$cia w zycie ustawy powinno stosowac si¢

przepisy ustawy zmienianej w brzmieniu dotychczasowym.

III1. Pozostale informacje

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalno$ci lobbingowej w procesie stanowienia
prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677) projekt ustawy zostat udostgpniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy

Proces Legislacyjny”.

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom Unii
Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania
powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktérym mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190
Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P.
z 2024 1. poz. 806, z pOzn. zm.).

Projekt ustawy nie jest sprzeczny z przepisami Unii Europejskie;j.

Projekt ustawy nie zawiera przepisoOw technicznych w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu
notyfikacji norm i aktow prawnych (Dz. U. poz. 2039, z pdzn. zm.) i w zwigzku z tym

nie podlega notyfikacji przewidzianej tymi przepisami.

Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz. U.

72025 1. poz. 468). Wprowadzone regulacje nie stanowig pomocy publicznej, gdyz nie odnosza



si¢ do przeptywu srodkow finansowych, jak réwniez nie przewiduje si¢ w nich udzielenia przez

wtadze publiczne korzysci ekonomiczne;.

Projekt ustawy wplynie pozytywnie na dziatalno$¢ mikroprzedsigbiorcow, matych i srednich

przedsigbiorcoOw przez usprawnienie procesu przygotowania i realizacji inwestycji.



Nazwa projektu Data sporzadzenia
Ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 2025-06-27
przestrzennym

. . . S , . Zrédlo:
Ministerstwo wiodace i ministerstwa wspolpracujace rodio

Ministerstwo Rozwoju i Technologii fnne
Osoba odpowiedzialna za projekt w randze Ministra, Sekretarza Nr w Wykazie prac legislacyjnych
Stanu lub Podsekretarza Stanu i programowych Rady Ministrow

Michat Jaros, Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii UDERG61

Kontakt do opiekuna merytorycznego projektu

Lukasz Marciniak, zastepca dyrektora Departamentu Planowania
Przestrzennego w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

tel. 22 323 41 97, e-mail: lukasz.marciniak@mrit.gov.pl

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pdzn. zm.) wprowadzita do systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego szereg
zmian, w tym m.in. szczeg6lng forme planu miejscowego — zintegrowany plan inwestycyjny (dalej jako ,,ZPI”). W trakcie
sporzadzania ZPI gmina negocjuje z inwestorem tre$¢ umowy urbanistycznej, w ktorej strony zobowigzujg si¢ do
wykonania czynno$ci m.in. z zakresu realizacji inwestycji uzupelniajacej. Aby zapewni¢ pelng transparentnos$¢ tego
procesu, istotne jest umozliwienie gminie okreslenia, w drodze aktu prawa miejscowego, ogélnych zasad okreslania
postanowien umow urbanistycznych.

2. Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Zmiana w art. 37ed ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130, z pézn. zm.) polega na dodaniu przepisow umozliwiajacych radzie gminy ustalenie w drodze uchwaly,
stanowigcej akt prawa miejscowego, wytycznych dotyczacych umow urbanistycznych zawieranych w procedurze
sporzadzania ZPI. Ma to na celu umozliwienie wprowadzenia jasnych i przewidywalnych dla obu stron regulacji
dotyczacych zakresu zobowigzan miedzy gming a inwestorem. Przyjecie ogdlnych zasad okre§lania postanowien umow
urbanistycznych spowodowuje, ze znane beda one juz na samym poczatku negocjacji, tak zeby inwestorzy nie byli
zaskakiwani na pdzniejszym etapie. Ustalenie jasnych zasad dotyczacych umow urbanistycznych skroci czas trwania
negocjacji migdzy gming a inwestorem.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Projektowane przepisy nie wprowadzaja zmian systemowych. Nie przewiduje si¢ konieczno$ci prowadzenia analiz
porownawczych z innymi panstwami OECD/UE.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielko$¢ Zrédto danych Oddzialywanie

Gminy 2479 GUS, styczen 2025 | Wprowadzenie mozliwoséci uchwalenia uchwaty rady gminy w
sprawie wytycznych dotyczacych umoéw urbanistycznych zapewni
petng transparentno$¢ w trakcie negocjacji nad tre$cig tych uméow
miedzy stronami.

Inwestorzy | Niemozliwa do Wprowadzenie nowego narzedzia — uchwaly rady gminy w
oszacowania sprawie wytycznych dotyczacych uméw urbanistycznych, ktora
okresli juz na samym poczatku negocjacji jasne zasady okreslania
postanowien uméw urbanistycznych.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Projekt ustawy zostal skierowany do rozpatrzenia przez Stalty Komitet Rady Ministroéw z pominig¢ciem etapu konsultacji
publicznych i uzgodnien miedzyresortowych, z uwagi na zakres projektu dotyczacy wylacznie kompetencji organow
gminy. Projekt zostat przekazany do opiniowania Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego. Projekt ustawy
nie byt przedmiotem prekonsultacji.



mailto:lukasz.marciniak@mrit.gov.pl

Projekt zostat zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji,
w serwisie Rzgdowy Proces Legislacyjny, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2025 r. poz. 677).

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(cenystalez ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejScia w zycie zmian [mln zt]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | Zgeznie (0-10)
Dochody ogolem - - - - - - - - - - -
budzet panstwa - - - - - - - - - - -
IST - - - - - - - - - - -

pozostate jednostki (oddzielnie) -

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zréodla finansowania

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrodet danych

i przyjetych do obliczen

zalozen

Wejscie w zycie ustawy nie spowoduje skutkéw w postaci zmniejszenia dochodéw i zwigkszenia
wydatkow budzetu panstwa i pozostatych jednostek sektora finansoéw publicznych.

7. Wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow, oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w Zycie zmian

0 1 2 3 5 10

Lgcznie (0-10)

W ujeciu duze przedsi¢biorstwa - - - - - - -
pienieznym sektor mikro-, matych - - - - - - -
(w min zt, i $rednich
ceny stale przedsigbiorstw
Z...... r.) rodzina, obywatele oraz | - - - - - - -
gospodarstwa domowe,
W tym osoby starsze
i niepetnosprawne
W ujeciu duze przedsigbiorstwa Projekt ustawy pozytywnie oddziatuje na przedsigbiorcow, w tym na sektor
niepieni¢znym | sektor mikro-, matych mikro-, matych i $rednich przedsigbiorstw, jak roéwniez obywateli przez
i $rednich usprawnienia procesu przygotowania i realizacji inwestycji.
przedsigbiorstw Projekt ustawy nie bedzie mial bezposredniego wplywu na osoby starsze
rodzina, obywatele oraz | i niepetnosprawne.
gospodarstwa domowe,
w tym osoby starsze
i niepelnosprawne
Niemierzalne

Dodatkowe informacje,

w tym wskazanie
zrddet danych

i przyjetych do obliczen

zatozen

Projekt ustawy nie ma wptywu na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsi¢biorczos¢.

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkéw informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy




Wprowadzane sa obcigzenia poza bezwzglednie [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwrdconej tabeli | [| nie
zgodnosci). X nie dotyczy
(] zmniejszenie liczby dokumentow DX zwigkszenie liczby dokumentow
(] zmniejszenie liczby procedur [] zwigkszenie liczby procedur
[X] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy [ ] wydtuzenie czasu na zatatwienie sprawy
[ ] inne: [ ] inne:
Wprowadzane obciazenia sg przystosowane do ich [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie
X nie dotyczy

Komentarz: Wejscie w zycie ustawy nie wprowadzi nowych obcigzen regulacyjnych, wprowadzenie przez gmine zasad
okreslania postanowien uméw urbanistycznych zawieranej w procedurze sporzadzania ZPI usprawni procedure.

9. Wplyw na rynek pracy

Wejscie w zycie ustawy nie wptynie na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
[] sytuacja i rozwdj regionalny [] mienie panstwowe [ ] zdrowie

[] sady powszechne, administracyjne | [X] inne: planowanie przestrzenne
lub wojskowe

Zmiana b¢dzie miata pozytywny wptyw na procedowanie projektow ZPI, zwickszy transparentnosé

Oméwienie wptywu procedury i skrdci czas jej realizacji.

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Wejscie w zycie ustawy przewiduje si¢ po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostang zastosowane?

Ze wzgledu na przedmiot regulacji nie jest przewidziana ewaluacja efektow projektu.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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