PZFD
Polski Zwigzek
Firm Deweloperskich

Postulaty legislacyjne
- odblokowanie potencjatu
polskiego budownictwa

Opracowanie wydane przez
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich







Postulaty legislacyjne
- odblokowanie potencjatu
polskiego budownictwa

Opracowanie wydane przez
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek
Firm Deweloperskich

Warszawa 2023




1. Wnoszenie przez strony postepowania odwotan od decyzji oraz
zazalel na postanowienia.

Wprowadzenie wymogu, by wszelkie odwotania od decyzji albo zazalenia od postanowien, musiaty zawi-
erac¢ konkretne zarzuty, zawierajace istote oraz zakres zadania bedacego przedmiotem odwotania albo
zazalenia, dodatkowo wskazujac dowody dla uzasadnienia wskazanych zarzutéw. Dodatkowo powinno sie
doprecyzowad, ze w przypadku, gdy odwotanie od decyzji lub zazalenia nie spetnia wymogéw wskazanych
powyzej, organ wzywa do uzupetnienia brakéw pod warunkiem pozostawienia pisma bez rozpoznania.

Obecne regulacje wyrazone w art. 128 k.p.a. wskazuja, ze odwotanie nie wymaga szczegblnego uzasadniania,
jednakze przepisy szczegblne moga ustali¢ inne wymogi co do tresci odwotania. Regulacja ta wykorzystywana
jest bardzo czesto przez podmioty, ktdre nie s zainteresowane ochrong ich potencjalnych praw, ale celowo chca
przedtuzac postepowanie i utrudnia¢ inwestycje.

i

2. Powiazanie wysokosci obcigzen inwestora z wielko$cia inwestycji.

Postulujemy, aby wysokos¢ kosztow, jakie deweloper ponosi w zwigzku z realizacja inwestycji, byta sta-
bilna i przewidywalna - przypisana do dziatki inwestycyjnej oraz oparta o relacje kosztéw do wielkosci
inwestycji.

Zarbéwno istniejace, jak i wprowadzone reforma planowania, zasady pokrywania przez inwestora kosztéw infra-
struktury sg pozbawione ram finansowych (minimalnych, maksymalnych) i prowadza do arbitralnego, znaczne-
go zréznicowania poziomu obcigzen, nawet w obrebie tej samej gminy. Dotyczy to w szczegdlnosci tzw. umowy
drogowej (art. 16 ustawy o drogach publicznych). Optymalne jest powigzanie poziomu obciazen (czy to finan-
sowych, czy rzeczowych) z wielko$cig inwestycji, np. wyrazong w m2 powierzchni uzytkowej, ktdra w jej efekcie
powstanie. Jest to zbiezne z praktyka, ktdra przyjmowana jest w niektérych polskich miastach, niezbedna jest
jednak w tym zakresie regulacja ustawowa. Powinna ona réwniez objac nowy instrument planistyczny - Zinte-
growany Plan Inwestycyjny, dla ktdrego ustawodawca nie przewidziat jakiegokolwiek ograniczenia wysokosci
$wiadczen dewelopera - a ma to by¢ instrument stosowany powszechnie.

i

3. Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych jakim powin-
ny odpowiadac budynki i ich usytuowanie.

1) Wydtuzenie okresu przejsciowego dla projektu rozporzadzenia ws. warunkéw technicznych z dnia
7 czerwca 2023 r.

Za konieczne uwazamy dokonanie korekty okresu wejscia w zycie tegoz rozporzadzenia. Data 1 stycznia 2024 r.
nie daje bowiem budowniczym mieszkar dostatecznej gwarancji i nie zabezpiecza ich interesow przed nagta
zmiang regulacji. Szczegélnie, ze szeroko ingeruje ona w tak skomplikowana materie jak proces inwestycy-
jny, ktory trwa tacznie $rednio okoto 5 lat. Zaprojektowane przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii przepisy
naruszaja zasade praw nabytych, zagrazaja stabilnosci prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i moga doprow-
adzi¢ do ogromnych, negatywnych konsekwencji finansowych.

2) Zniesienie obowigzku projektowania placéw zabaw dla pojedynczych budynkow.

Regulacja uniemozliwi zabudowe czesci nieruchomosci o nieduzej powierzchni, czesto potozonych na tere-
nach miast, ktére powinny zosta¢ dogeszczone w mysl racjonalnego gospodarowania oraz walki ze zjawiskiem



rozlewania sie miast i katastrofa klimatyczna. Ponadto, uderzy ona bezposrednio w inwestordéw, ktorzy nabyli ni-
eruchomosci z mysla o realizacji inwestycji mieszkaniowej w ksztatcie, ktérego nie dopuszczaja nowe przepisy.
To réwniez Swietnie obrazuje potrzebe wydtuzenia okresu vacatio legis.

3) Uelastycznienie przepisow, w tym w zakresie efektywnosci energetycznej.

Dzisiejsze regulacje rozporzadzenia nie gwarantujg architektom i inwestorom swobody wyboru najbardziej efe-
ktywnych rozwiazan projektowych. Zdarza sie, ze przepisy w sposdb nieuzasadniony ograniczajg mozliwos¢
zastosowania alternatywnego, bardziej przyjaznego Srodowisku i ekonomicznego srodka. Projektanci powinni
posiada¢ swobode wyboru rozwigzan, bo nadrzednym celem regulacji jest osiggniecie okreslonego poziomu
energooszczednosci niezaleznie od sposobu w jaki sie to odbywa.

Przyktadem obszaru, w ktérym podejscie kierunkowe - w miejsce sztywnych norm - przyniostoby wymierne ko-
rzysci, jest efektywnos¢ energetyczna budynku. Najwazniejszy parametr dotyczacy efektywnos$ci energetycznej
to wskaznik EP, wynoszacy dzi$ 65 [kWh/(m2-rok)]. Osiagniecie tego wspdtczynnika mozliwe jest na kilka spos-
obow, jednak prawodawca nie zachowuje w tym zakresie elastycznosci, ktadac nacisk na mato efektywne ro-
zwigzania (poziom izolacji cian i grubos$¢ okien) w miejsce pozostawienia projektantom swobody wykorzysta-
nia np. wentylacji higrosterowalnej lub rekuperacji.

i

4. Ustawa o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

1) Wydtuzenie okresu obowigzywania ustawy do 2030 roku.

Reforma planistyczna skrécita okres obowigzywania ustawy do 1 stycznia 2026 roku. Intencjg ustawodawcy
jest, aby uchwaty lokalizacyjne zostaty w przysztosci zastapione przez zintegrowane plany inwestycyjne (,,ZPI”).
Niestety, ZPI nie gwarantuja takiego samego poziomu mozliwosci inwestycyjnych, jak ma to miejsce w ustaw-
ie lex deweloper. Szczegélnie, ze w przeciwienstwie do ZPI ustawa lex deweloper pozwala na realizacje przed-
siewzie¢ na zdegradowanych terenach np. poprzemystowych i pohandlowych, nawet wbrew postanowieniom
obowigzujacych studiéw. Ponadto, ZPI jako nowy instrument bedzie obarczone wadami wieku mtodziericzego,
a przed uzyskaniem petnej efektywnosci tego rozwigzania i wypracowania ram wspétpracy miedzy inwestorami
a gminami uptynie co najmniej kilka lat. W zwigzku z powyzszym zasadne jest, aby ustawa lex deweloper funkc-
jonowata réwnolegle do ZPI, szczegdlnie ze w oparciu o jej rozwiazania projektowane jest obecnie kilkadziesiat
tysiecy mieszkancow réznych inwestycjach na terenie catej Polski.

2) Okreslenie, ze uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej moze stanowi¢ samodzielna
podstawe do ustalenia obszaru zabudowy srédmiejskiej.

Zawarta w ustawie definicja zabudowy $rodmiejskiej ogranicza swobode gmin i inwestoréw. W zwigzku ze wska-
zaniem w definicji, ze dotyczy ona wytacznie obszaréw wyznaczonych w studium uwarunkowan - gminy, ktére
uchwalaty swoje studia np. 10 lat temu tracg mozliwo$¢ swobodnego uznania w uchwale lokalizacyjnej, ze dany
obszar znajduje sie w zabudowie $rédmiejskiej. Nawet w sytuacji, gdy obszar inwestycji ulegt w miedzyczasie
znacznym przeksztatceniom i procesom urbanizacyjnym. W takim przypadku konieczne bytoby przeprowadzenie
dtugotrwatej procedury zmiany studium, co w praktyce skazywatoby dang inwestycje na niepowodzenie. Wska-
zanie, ze to uchwata moze stanowi¢ samodzielng podstawe uznania danego obszaru za zabudowe $rédmiejska
rozwigze powyzszy problem i przyczyni sie do zwiekszenia podazy nowych inwestycji.

3) Rezygnacja z centralnie wyznaczonych parametrow parkingowych -Przywrdcenie petnej decyzyjnosci
samorzadom w tym zakresie. liczby miesjc parkingowych.



S.

Umozliwienie powstawania krajowych REIT.

Postulujemy wdrozenie przepiséw pozwalajacych na funkcjonowanie na polskim rynku podmiotéw typu
REIT.

Doswiadczenia z zagranicznych rynkdw wskazuja, ze czynnikiem skutecznie wptywajacym na rozwdj sektora na-
jmu jest funkcjonowanie spdtek inwestujacych w nieruchomosci celem odnoszenia zyskéw z ich najmu. Mimo
poruszenia tematu wprowadzenia w polskim systemie prawnym pozwalajgcego na to rozwigzania, nie doszto do
jego wprowadzenia w zycie. W wielu krajach Unii Europejskiej podobnie rozwigzania funkcjonuja z sukcesem,
korzystajac z dodatkowych udogodnien w rozliczaniu podatkdw. Kierunkiem jaki nalezy stawiac przed polskimi
REIT-ami jest budowanie ,,drugiej emerytury” dla miliondw polskich inwestoréw indywidualnych. Jednocze$nie,
aby zapewnic¢ bezpieczenstwo inwestycji licencje i nadzér nad dziatalnoscia REIT-6w powinien sprawowac KNF.

i

Gospodarstwo domowe réwniez w wynajetych mieszkaniach.

Postulujemy zréwnanie statusu prawnego gospodarstw domowych niezaleznie od tego, czy zamieszkuja
one lokal wynajmowany, czy stanowiacy ich wtasnosé. Obecnie dotyczy to w szczegélnosci statusu ,,odbi-
orcy uprawnionego” i cen energii elektrycznej.

Jednym z celéw polityki mieszkaniowe] panstwa jest rozpowszechnienie stabilnego, instytucjonalnego na-
jmu jako alternatywy dla wtasnosci mieszkania, co pozwoli na poprawe warunkéw mtodych polskich rodzin
i zwiekszy ich dzietnos¢. Cel ten nie zostanie osiggniety bez zréwnania statusu prawnego gospodarstw
domowych we wtasnych oraz wynajetych mieszkaniach. Dotyczy to w szczegdlnosci statusu ,,odbiorcy uprawn-
ionego”, upowazniajacego do nabywania energii elektrycznej po preferencyjnych cenach - niezaleznie od tego,
czy cztonkowie gospodarstwa domowego nabywaja energie elektryczng osobiscie, czy tez robi to podmiot
wynajmujacy im mieszkanie. Obowiagzujace regulacje nie przewidujg wsparcia, gdy strong umowy na dostawe
energii jest wiasciciel budynku mieszkalnego, ktory nastepnie dokonuje rozdzielenia lub refakturowania optat na
mieszkancow lokali (gospodarstwa domowe) jako faktycznych odbiorcéw energii. Rozwiagzanie to potencjalnie
dotyczy kolejnych obszaréw preferencyjnego traktowania wtascicielskich gospodarstw domowych i dyskrymi-
nacji os6b wynajmujacych mieszkania (np. koszty ogrzewania lokali). Prowadzi to nie tylko do zagrozenia ubdst-
wem energetycznym, jest rowniez przeciwskuteczne dla wdrozenia polityki mieszkaniowej panstwa, w tym
poprzez panstwowe osoby prawne rozwijajace oferte najmu instytucjonalnego.

i

Odblokowanie mozliwos$ci zagospodarowania zabytkow.

Obowiazujace przepisy oraz efektywnos¢ organéw administracji znacznie utrudniaja racjonalne zagosp-
odarowanie zabytkéw. Inwestycje w obiekty zabytkowe s3 jedyng szansa na ich zachowanie i nadanie im
nowej funkgji, z korzyscia spoteczna. Formutujemy trzy zasadnicze postulaty dotyczace systemu ochrony
zabytkow:

1) Milczaca zgoda konserwatorska jako zasada. Terminy uzyskiwania decyzji konserwatorskich na prow-
adzenie robdt budowlanych sa razaco przekraczane. Proponowana zmiana dotyczy szeregu mniej istotnych
postepowan, np. dotyczacych zgody na dokonanie podziatu nieruchomosci, na roboty budowlane w mniejszym
zakresie. W takich sprawach zasada powinna stac sie milczaca zgoda konserwatorska. Odblokowatoby to mozli-
wos¢ terminowego wydawania decyzji w istotnych sprawach.



2) Wprowadzenie promesy konserwatorskiej. Obecna instytucja zalecen konserwatorskich nie dziata po-
prawnie, proponujemy zastapic¢ ja promesa konserwatorska, dajaca inwestorowi stabilnosc i ochrone prawna.
Dla obiektow objetych ochrong konserwatora promesa okreslataby wytyczne i zalecenia, wigzaco determinujac,
jaka inwestycja jest mozliwa do zrealizowania i jaki jest dopuszczalny zakres ingerencji w zabytek. Dla obszaréw
i obiektow niewpisanych dotychczas do rejestru zabytkdw, wniosek wtasciciela obejmowatby weryfikacje czy
stuzby konserwatorskie chca objaé dany obiekt/teren ochrona.

3) Umozliwienie realizacji robét budowlanych na etapie wpisu do rejestru zabytkéw. Obowigzujacy bez-
wzgledny zakaz wykonywania robét budowlanych w czasie wpisu rejestru do zabytku jest przeciwskuteczny dla
zachowania zabytku w dobrym stanie. Kazdorazowe wstrzymanie prac w ich toku powoduje réwniez znaczne
koszty po stronie inwestora, wynikajace np. z przestoju i w konsekwencji opdznienia w ukonczeniu inwestycji.
W zwigzku z tym konieczne jest wywazenie tej regulacji, na co zwracat rbwniez uwage RPO.

i

Uwolnienie gruntow Skarbu Panstwa pod zabudowe.

Postulujemy umozliwienie realizacji inwestycji na gruntach Skarbu Panistwa i pafistwowych spétek, w tym
w ramach rozszerzenia mechanizmu wprowadzonego ustawa ,,Lokal za Grunt”.

Jednym z istotniejszych problemdw rynku nieruchomosci jest wyczerpywanie sie zasobow gruntéw, na ktérych
moga powstawad inwestycje. Mozliwg drogg do przyczynienia sie do zwiekszenia ich liczby jest utatwienie
dostepu do zasobu - przez odblokowanie gruntdéw Skarbu Paristwa oraz gruntdéw spétek Skarbu Panstwa. Niska
dostepnosc gruntéw jest posrednia przyczyng notowanego od wielu lat statego wzrostu cen mieszkan i powodu-
je utrudnienia w realizacji przedsiewzie¢ komercyjnych na polskim rynku. Uwolnienie zasobow ziemi, bedacej
obecnie w posiadaniu Skarbu Panstwa, moze by¢ wiec jedna z drég do zwiekszenia dostepnosci mieszkaniowe;]
i pozytywnego oddziatywania na caty rynek nieruchomosci.

Realizacja tych celéw, prowadzaca jednoczesnie do zwiekszenia podazy nowych inwestycji, powinna sie takze
odbywac poprzez odblokowanie gruntdéw stanowigcych cze$¢ zasobdéw Krajowego Zasobu Nieruchomosci.
Przede wszystkim do KZN trafito bardzo duzo atrakcyjnych gruntdéw (ok. 1000 ha) na potrzeby realizacji, zam-
knietego juz Programu Mieszkanie Plus. Obecnie te grunty pozostaja we wtadaniu KZN, a nie s w zaden wyko-
rzystywane.

0 ile przekazanie nieruchomosci do Krajowego Zasobu Nieruchomosci nie wyklucza jej pdzniejszego zbycia
w drodze przetargowej - mechanizm ten jest wykorzystywany zdecydowanie zbyt rzadko, aby mégt mie¢ real-
ny wptyw na zwiekszenie dostepnosci gruntéw. W konsekwencji, nieruchomosci te zostaja niejako ,wytaczone
z obrotu” - pozostajac poza zasiegiem inwestoréw. Jednym z ustawowych - skadinad bardzo doniostych - celéw
Krajowego Zasobu Nieruchomosci jest ,wspieranie rozwoju budownictwa spotecznego i czynszowego”. Nieste-
ty, statystyki GUS dobitnie pokazuja, ze tworzenie nowej tkanki mieszkaniowej spoczywa w ogromnej czesci
na barkach prywatnych inwestoréw. W 2022 roku deweloperzy oddali do uzytkowania 145 tys. mieszkan - co
odpowiadato 60% udziatowi w rynku. Dla kontrastu, w ramach budownictwa spotecznego i komunalnego
w tym samym roku zbudowano tylko 3,5 tys. mieszkan (1,5% udziat). Pozostate 38,5% to inwestorzy indywidu-
alni, budujacy domy jednorodzinne na wtasne potrzeby, najczesciej systemem gospodarczym. Popieramy idee
wsparcia budownictwa spotecznego, natomiast konieczne jest uswiadomienie, ze zaséb ten nigdy nie urosnie
do zadowalajacych rozmiaréw bez udziatu sektora prywatnego, o czym dobitnie $wiadcza znikome skutki real-
izacji programu Mieszkanie Plus, a w konsekwencji decyzja o jego zakoriczeniu. Pojedyncze projekty powstajace,
np. w ramach spotecznych inicjatyw mieszkaniowych stanowig tylko krople w morzu potrzeb rodzimego rynku.



10.

Co ciekawe, ustawodawca przewidziat juz interesujace mechanizmy wspétpracy na linii inwestor-gmina. Jed-
nym z nich jest przewidziany w ustawie z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczaniu ceny lokali lub budynkdéw w cenie
nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci - instrument zwany potocznie ,lokal za grunt”.
Polega on na przetargowym zbyciu nieruchomosci przez gmine, przy czym czes$¢ $wiadczenia inwestora maja
stanowic lokale mieszkalne badzZ ustugowe, ktére w ramach rozliczenia przekaze gminie, zasilajac tym samym
gminny zaséb nieruchomosci. Niestety, po kilku latach obowiagzywania przepiséw, takie uchwaty podjety zaled-
wie 3 gminy w Polsce, Warta, Pinczow i Gizycko.

Zdaniem PZFD, konieczne jest zaaranzowanie szeroko zakrojonych dziatan, np. w formie rzadowej kampanii
informacyjnej, ktére zachecg gminy do wspédtpracy z inwestorami w ramach wspomnianej ustawy ,lokal za
grunt”. Wykorzystujac wspomniang ustawe na szerszg skale, przyczynimy sie do wzrostu podazy gruntow inwest-
ycyjnych, jednoczesnie zwiekszajac zasdb lokali komunalnych i spotecznych. Wnosimy réwniez o rozwazenie
uwolnienia gruntéw, ktére nie znalazty sie w zasobach Krajowego Zasobu Nieruchomosci, a stanowig wtasno$é
spotek Skarbu Paristwa. Duza cze$¢ gruntéw znajdujacych sie we wtadaniu panstwowych podmiotéw mogtaby
zosta¢ wykorzystana w celach rozwoju polskiego mieszkalnictwa. Za przyktad postuzy¢ moga, miedzy innymi
nieruchomosci Polskich Kolei Paristwowych.

i

Wskaznik intensywnosci zabudowy w obowigzujacych planach
miejscowych.

Postulujemy wprowadzenie okresu przejsciowego, w ktérym gmina bedzie mogta w drodze uchwaty ws-
kazad, jak nalezy rozumiec intensywnosc zabudowy w obowiazujacych na jej obszarze miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego, ktére nie definiowaty tego wskaznika w momencie uchwalania.
Milczenie gminy we wskazanym okresie (np. 6 miesiecy) oznaczaé bedzie przyjecie ustawowych regulacji
w tym zakresie.

Celem wyjasnienia watpliwos$ci pojawiajgcych sie w praktyce na tle obliczania intensywnosci zabudowy wobec
istniejacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére bardzo czesto nie definiujg sposobu
jego wyznaczania (czyli, czy uwzgledniac przy jego wyznaczaniu kondygnacje podziemne oraz balkony, tarasy
i loggie), nalezy w sposdb jasny sprecyzowad, jak nalezy rozumieé wskaznik intensywnos$ci zabudowy, by jego
wyktadnia nie powodowata niejasnosci.

i

Podzialy i scalenia gruntéw znajdujacych sie w uzytkowaniu
wieczystym.

Nalezy rozciagna¢ uprawnienia do zadania podziatu lub scalenia gruntu znajdujacego sie w uzytkowan-
iu wieczystym réwniez na uzytkownika wieczystego, poprzez wprowadzenie przepisu, iz z zagdaniem tym
moze wystapic réwniez uzytkownik wieczysty gruntu, a zgoda wtasciciela nie jest wymagana.

W chwili obecnej brak stosownej regulacji powoduje, ze bez zgody wtasciciela gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste, uzytkownik nie moze dokonac podziatu ani scalenia nieruchomosci w znaczeniu geodezyjnym oraz
nie moze dokonad podziatu ani doprowadzi¢ do potgczenia nieruchomos$ci w znaczeniu wieczystoksiegowym.
W zwiazku z tymi problemami, w ustawie o gospodarce nieruchomosciami nalezy wprowadzi¢ nastepujace
zmiany, ze jezeli z wnioskiem o dokonanie podziatu lub scalenia gruntu wystapi uzytkownik wieczysty, zgoda
wtasciciela gruntu na wnioskowany podziat lub scalenie nie jest wymagana.
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Normy liczenia powierzchni i inwestycje wieloetapowe.

Wprowadzenie przejrzystych zasad, zgodnie z ktérymi w przypadku inwestycji wieloetapowych, real-
izowanych na podstawie kolejnych pozwolen na budowe, dla ustalenia zasad dotyczacych liczenia pow-
ierzchni uzytkowych, przyjmowac sie bedzie przepisy obowigzujace w dniu ztozenia pierwszego wniosku
o wydanie pozwolenia na budowe.

W przypadku inwestycji wieloetapowych, trwajacych wiele lat, w miedzyczasie bardzo czesto dochodzi kilkukrot-
nie do zmian w przepisach dotyczacych obliczania powierzchni uzytkowych. Generuje to duze problemy na
etapie ustalania udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Majac to na uwadze, postulujemy o wprowadzenie regut,
zgodnie z ktdrymi w przypadku inwestycji wieloetapowych, nalezy dla wszystkich budynkéw przyjmowac jedna
norme i regulacje, obowigzujace w dniu ztozenia pierwszego wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.

i

Zmiany w procedurze uzyskiwania pozwolen na uzytkowanie.

Proponujemy wprowadzenie, jako zasady, ze oddanie do uzytkowania budynku moze nastapi¢ w wyniku
zawiadomienia o zakoriczeniu budowy, jezeli organ nadzoru budowlanego nie wniesie w terminie 21 dni
sprzeciwu.

Jest to rozszerzenie zasady oddawania do uzytkowania budynkéw w drodze zawiadomienia o zakonczeniu bu-
dowy oraz ograniczenie wydawania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Taka mozliwo$¢ istniata w odniesieniu
do inwestycji niezwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem epidemii, wprowadzony od
18 kwietnia 2020 r., gdzie zniesiono czesciowo obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Z dniem 1 lipca 2023 r., w zwigzku ze zniesieniem stanu zagrozenia epidemicznego, te regulacje przestaty obow-
igzywad.

Proponowane zmiany regulowatyby wymdg uzyskania pozwolenia na uzytkowanie jedynie w dwéch przypad-

kach:

a) gdy przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich robot
budowlanych;

b) gdy sam inwestor dobrowolnie o to wystepuje, mimo ze uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie

jest wymagane.

Powr6t do ulgi budowlanej na wynajem.

Ulga na wynajem funkcjonowata w Polsce w latach 1997-2001 i jak podaja eksperci - przyczynita sie posrednio do
powstania okoto 100 tys. nowych mieszkan w kraju. Ulga pozwalata na odliczenie od dochodu wydatkéw ponie-
sionych na budowe oraz zakup mieszkania w budynku wielorodzinnym, w ktérym znajdowaty sie inne mieszka-
nia przeznaczone na wynajem. Powrét do tego rozwiagzania nie tylko powiekszy pule mieszkan przeznaczonych
na wynajem, dziatajac stabilizujaco na rynek cen najmu i jednoczesnie zwiekszy zas6b mieszkaniowy o lokale
spetniajace wysokie normy w zakresie efektywnosci energetycznej. Wedle szacunkéw jedno nowe mieszkanie
potrzebuje bowiem do ogrzania pieciokrotnie mniej energii niz lokal wzniesiony w technologii wielkoptytowe;j.
Rozwigzanie zblizone do ulgi budowalnej na wynajem z sukcesem funkcjonuje obecnie we Francji w ramach pro-
gramu Pinel, czego dowodzi rekordowa liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na mieszkan-
ca.W 2021 roku we Francjitacznie wybudowano 471 tys. lokali, co jest najlepszym wynikiem w Unii Europejskiej.
W programie tym promowane jest rowniez energooszczedne budownictwo.



14.

15.

Finansowanie zrownowazonego budownictwa.

Zasadj przy konstruowaniu programéw wsparcia dla budownictwa (zaréwno ze srodkéw krajowych, jak
i europejskich, w tym KPO) powinno by¢ réownouprawnienie w dostepie do tych srodkéw réwniez dla
budujacych nowe budynki.

Branza deweloperska jest kluczowa dla osiggniecia przez Polske zaktadanych wskaznikéw efektywnosci ener-
getycznej budownictwa, okreslonych przede wszystkim w procedowanej nowelizacji dyrektywy EPBD. Wiekszo$¢
rozwigzan efektywnosciowych jest znacznie tatwiej wdrazalna na wczesnym etapie projektowania budynku (np.
OZE na dachach/elewacjach). Niestety instrumenty wsparcia finansowego dla zrdwnowazonego budownictwa,
takie jak np. Grant OZE, nie s dostepne na etapie budowy inwestycji, lecz dopiero na etapie jej uzytkowania
przez wspélnote mieszkaniowa. Mozliwe jest w tym zakresie wypracowanie rozwigzan, ktére okresla jako bene-
ficjenta koricowego osoby nabywajace lokale, pozwalajac jednoczesnie na uzyskanie wsparcia na etapie pro-
jektowania i budowy. Instrumenty finansowe powinny zapewnia¢ zgodnos¢ realizowanych inwestycji z wyma-
ganiami zrbwnowazonego rozwoju, podlegajacymi raportowaniu niefinansowemu (ESG), zgodnie z zasadami
taksonomicznymi dla budynkdw.

i

Ustawa o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochro-
nie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska orazo ocenach
oddzialywania na srodowisko.

1) Przeniesienie decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach na etap po otrzymaniu decyzji o warunkach
zabudowy.

Postulujemy rezygnacje z obowigzku uzyskania decyzji sSrodowiskowej przed uzyskaniem decyzji o warunk-
ach zabudowy. Decyzja WZ, tak jak plan miejscowy, jest wstepnym ustaleniem mozliwosci zabudowy i nie
daje uprawnienia do rozpoczecia inwestycji. Zasadne jest ujednolicenie regulacji w tym zakresie i wyma-
ganie decyzji Srodowiskowej przed pozwoleniem na budowe.

Decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach dotacza sie do wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Wnioskodawca inicjujac postepowanie w sprawie warunkow zabudowy pow-
inien dysponowac ostateczng i wazng decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach dla jego realizacji. Organ
nie moze wydac decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy dla przedsiewziecia wymagajacego uzyskania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach, jesli inwestor nie legitymuje sie taka ostateczna decyzja srodowiskowa.

Decyzja WZ okre$la za pomoca wskaznikéw minimalne i maksymalne parametry, jakie powinno spetniac przed-
siewziecie inwestycyjne i to zwtaszcza na jej podstawie przystepuje sie do dalszych etapéw planowania i pro-
jektowania. W Karcie Informacyjnej Projektu, konieczne do ztozenia przed wydaniem decyzji sSrodowiskowej,
konieczne jest natomiast zawarcie szczegétowych parametréw i rozwigzan technicznych projektu (czasami tak
szczegdtowych jak lokalizacja wentylatorow z marka i nazwa urzadzen oraz generowanym przez nie poziomem
hatasu) wraz z prognozg jego oddziatywania. tatwo wysnuc z powyzszego, ze na etapie, kiedy wymagania in-
westycji nie zostaty wskazane przez organy administracji niemozliwym jest by zawsze realnie oceni¢ ww. ele-
menty KIP. W zwigzku z tym, postulujemy powrét do regulacji funkcjonujacych miedzy 2005 a 2008 rokiem, kiedy
decyzja $srodowiskowa byta wydawana po lub przynajmniej rownolegle do procedur zwigzanych z decyzjami
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
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2) Dopuszczenie milczacego zatatwienia sprawy w uzgodnieniach miedzy organami w toku wydawania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Postulujemy dopuszczenie milczacego zatatwienia sprawy w procedurze zasiegania opinii innych organéw
przez organ wydajacy decyzje o sSrodowiskowych uwarunkowaniach. Celem zmiany regulacji jest skréce-
nie dtugotrwatych procedur zwigzanych z 00$ na drodze ograniczania formalnosci w postepowaniach.

Przepisy art. 64 ust. 1 ustawy przewiduja konieczno$¢ zasiegniecia przez organ wydajacy decyzje o srodow-
iskowych uwarunkowaniach opinii od regionalnego dyrektora ochrony srodowiska - kazdorazowo oraz w niek-
térych przypadkach od innych organdw, takich jak dyrektor urzedu morskie, Paristwowej Inspekgji Sanitarnej
czy organ wtasciwy o wydania oceny wodnoprawnej. Zasadnym jest wdrozenie mozliwosci zatatwienia sprawy
w sposdb milczacy, o ktdrym mowi art. 122a k.p.a., majac na uwadze konieczno$¢ ograniczania przewlektych
procedur oraz nadmierne obcigzenia organdw administracji publicznej.

i

16. Zmiany w zakresie amortyzowania budynkéw i lokali mieszkal-
nych.

Z wejsciem w zycie Polskiego tadu doszto do wytaczenia z kosztéw podatkowych odpiséw amortyzacyjnych
od budynkéw i lokali mieszkalnym zaréwno na gruncie PIT jak i CIT. Stad wydatki poniesione na nabycie takich
nieruchomosci mieszkalnych obecnie stanowia koszt uzyskania przychodéw dopiero w momencie ich zbycia
(podobnie jak w przypadku nieruchomosci gruntowych). Zmiana ta ma wptyw nie tylko na inwestoréw indywid-
ualnych, ktérzy w ramach dziatalno$ci gospodarczej inwestujg wypracowane $rodki w lokale mieszkalne.

W sektorze PRS (Private Rented Sector) w pordéwnaniu do klasycznych projektéw deweloperskich gtdéwnym
celem po wybudowaniu inwestycji jest wynajecie znajdujacych sie na niej lokali, a nie ich sprzedaz do indywidu-
alnych nabywcéw. Dla sektora PRS wybudowane lokale mieszkaniowe kwalifikowane sa jako $rodki trwate. Stad
dokonywanie odpiséw amortyzacyjnych daje jedyng mozliwos¢ podatkowego aktywowania wydatkéw ponie-
sionych na wybudowanie inwestycji - do czasu ewentualnego zbycia catego projektu.

Dlatego w ograniczania nadmiernych obciazen na rynku najmu w Polsce, zaréwno po stronie inwestordw indy-
widualnych jak i instytucjonalnych, wnosimy o przywrdcenie mozliwosci dokonywania odpiséw amortyzacy-
jnych.

W zwiazku z powyzszym rekomendowane jest wykreslenie art. 16¢ pkt 2a ustawy o CIT oraz art. 22c ustawy o PIT
dodanych Polskim tadem.




17.

18.

Zmiana zasad opodatkowania przychodéw osigganych z najmu
lub dzierzawy.

Po wejsciu w zycie zmian podatkowych przewidzianych w ramach Polskiego tadu dochody osiggane przez po-
datnikéw z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy oraz innych umoéw o podobnym charakterze podlegaja
opodatkowaniu wytgcznie ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych (z catkowitym wytgczeniem mozli-
wosci rozliczenia w skali podatkowej). Regulacja odebrata podatnikom dotychczasowa swobode decydowania
o najkorzystniejszym sposobie opodatkowania w danej konkretnej sytuacji - tj. uniemozliwita rozliczenie przy-
choddw osiaganych m. in. z najmu i dzierzawy w ramach skali podatkowe]j na rzecz koniecznosci rozliczenia
ryczattowego. W praktyce na rozliczenie skalg podatkowa decydowali sie najczesciej podatnicy, kt6rzy rozwazali
remonty wynajmowanych lokali, a taki sposdb rozliczenia dawat mozliwos¢ podatkowego aktywowania wydat-
kow na ten cel.

W dobie kryzysu dostepnosci mieszkaniowej nalezy braé¢ pod uwage nie tylko liczbe dostepnych lokali, ale i ich
jakos¢é. Ponowne umozliwienie rozliczania dochodéw z najmu w ramach skali podatkowej wprowadzitoby zach-
ete dla wtascicieli mieszkan na wynajem do dokonywania remontdw, co pozytywnie wptynetoby na stan wyna-
jmowanych lokali.

i

Interpretacja ogdlna potwierdzajaca, ze art. 15 ust. 6 ustawy
o CIT nie stosuje sie do spétek nieruchomosciowych, ktérych nie-
ruchomosci na gruncie bilansowych traktowane sg jako inwestycje.

Przepis obowigzujacy od 1 stycznia 2022 roku limituje spétkom nieruchomosciowym wysokos$¢ odpiséw amor-
tyzacyjnych do wysokosci dokonywanych ,.zgodnie z przepisami o rachunkowo$ci odpiséw amortyzacyjnych
lub umorzeniowych z tytutu zuzycia srodkdw trwatych, obciazajacych w tym roku podatkowym wynik finansowy
jednostki”. Brzmienie tego przepisu rodzito powazne watpliwosci juz od momentu publikacji projektu zmiany
w tym zakresie. Co wiecej, o ile nie wynika to wprost z przepisu (ani z uzasadnienia do projektu Polskiego tadu),
to w jednym z dziennikdéw zamieszczono komentarz Ministerstwa Finansow, zgodnie z ktérym regulacja ta ma
dotyczy¢ nie tylko tych budynkoéw, ktére na gruncie bilansowym traktowane sa jako $rodki trwate, lecz obejmu-
je ona réwniez budynki stanowiace inwestycje (rachunkowo). Takie podejscie jest kolejnym przyktadem zmian
podatkowych majacych wptyw na dtugoterminowe prognozy podatnikdw dziatajgcych w branzy nierucho-
mosciowej. W rezultacie zmiana w tym zakresie réwniez przektada sie na wzrost cen dla wynajmujacych. Jed-
noczesnie, rekomendowane jest wykreslenie art. 15 ust. 6 ustawy o CITw czesci zmienionej Polskim tadem (przy-
wrécenie wersji sprzed 2022 r.). Nalezy wskazad, ze obie, powyzsze zmiany, nie rodzg w opinii wnioskujgcych
istotnych obciazen dla budzetu, gdyz podstawowe stawki amortyzacji sg bardzo niskie - 2,5% (dla nierucho-
mosci komercyjnych), 1,5% (dla nieruchomosci mieszkaniowych). Jednoczesnie celem wydawania interpretacji
ogolnych jest niwelowanie réznic w podejsciach organéw podatkowych, ktére pojawity sie na gruncie opisywa-
nego przepisu w obecnym stanie prawnym.
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19. Wydanie interpretacji ogélnej potwierdzajacej prawo do stosowa-

nia preferencyjnej stawki dla budynkéw przy podatku od nieru-
chomosci.

Do niedawna nie byto watpliwosci, ze budynki mieszkalne podlegaja preferencyjnej stawce podatku od nieruch-
omosci (ok. 1 zt/mkw), chyba ze s3 zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej. Przyjmowato sie, ze ta
przestanka jest spetniona, jezeli faktyczny uzytkownik budynku/lokalu mieszkalnego wykonuje tam czynnosci
zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza, np. prowadzi tam biuro. Nie byto natomiast istotne, kto jest wtascicielem
nieruchomosci (podatnikiem PON).

Od niedawna zaczety pojawiac sie wyroki sgdéw administracyjnych, ktére wskazuja, ze przestanka ,zajecia na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej” moze by¢ réwniez weryfikowana na poziomie wtasciciela. | w $lad za
tym stwierdza sie, ze wynajmujacy profesjonalnie nieruchomosci, zwtaszcza jezeli ich budynki mieszkalne sa
Srodkami trwatymi podlegajacymi amortyzacji podatkowej, powinni stosowaé stawke dla dziatalnosci gosp-
odarczej (ok. 25 zt/mkw), nawet jezeli lokale s3 wynajmowane na cele $ci$le mieszkaniowe o0sdb fizycznych.
Takie podejscie sprawia, ze obcigzenie podatkowe z tytutu PON jest 25-krotnie wyzsze, co musi odbié sie na cenie
oferowanego najmu mieszkan dla ludnosci.

Zdaniem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, intencja ustawodawcy byto wspieranie sektora mieszkanio-
wego, gdyz wzrastajgce potrzeby ludnosci nie moga by¢ zaspokojone wytacznie przez prawo wtasnosci. Jed-
noczesnie inflacja sprawia, ze wzrastajace koszty wynajmu beda trudne do poniesienia dla czesci spoteczenstwa
(szczegdlnie, ze mieszkania s3 wynajmowane w wiekszosci przez mtode rodziny).

Taka interpretacja ogélna bytaby zgodna z wyrokiem Wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 12.07.2023
r. o sygnaturze lll FSK 250/23, gdzie sad stwierdzit, ze czesci budynku przeznaczone na realizacje potrzeb miesz-
kaniowych nie powinny by¢ uznawane, niezaleznie od innych okolicznosci, za zajete na potrzeby prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Powyzsza zmiana, nawigzujaca do przywotanego orzeczenia, nie wymaga przeprow-
adzenia procesu legislacyjnego.

i

20. Podwyzszenie limitu przychodu przy rozliczaniu najmu w formie
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ryczaltu.

Czynniki ekonomiczne oraz rosyjska agresja w Ukrainie spowodowaty, ze na krajowym rynku nieruchomosci wz-
mocnit sie trend oferowania przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami lokali inwestycyjnych potozonych
poza granicami naszego kraju. Takie dziatania powoduja jednak odptyw rodzimego kapitatu z Polski.

Trend ten mégtby zosta¢ odwrécony poprzez wprowadzenie rozwigzan podatkowych zachecajacych do inwest-
owania srodkéw w nieruchomosci potozone w Polsce. Dlatego tez proponujemy podwyzszenie kwoty, od ktérej
naliczany jest 8,5% podatek ryczattowy od przychodéw z czynszu najmu do 300.000 zt.






Polski Zwigzek Firm Deweloperskich to najwieksza i najbardziej wptywowa
organizacja branzy deweloperskiej, ktéra od 2002 roku reprezentuje interesy
firm deweloperskich w Polsce i Unii Europejskiej. Podejmujemy dziatania na
rzecz tworzenia dobrego prawa, polepszania warunkéw inwestowania na rynku
nieruchomosci, rozwoju zawodowego pracownikdw firm cztonkowskich oraz
poprawy wizerunku branzy. PZFD zrzesza ponad 300 firm: deweloperéw budu-
jacych mieszkania, biura, hotele, powierzchnie ustugowo-handlowe, magazyny
czy PRS-y a takze parkingi kubaturowe.
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