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z dnia 20 pazdziernika 2025 r.

Druk nr 133
Rady Gminy Stanistawow

UCHWALA NR XIX/.../2025
RADY GMINY STANISEAWOW

z dnia 20 pazdziernika 2025 r.

w sprawie stanowiska dotyczgcego zmiany przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2025
poz. 1153) oraz § 26 ust. 2 pkt 11 pkt 5 Statutu Gminy Stanistawow stanowigcym zatgcznik do uchwaty nr
Rady Gminy Stanistawow nr XXV1/238/2021 z dnia 20 grudnia 2021 roku, w sprawie przyjecia Statutu Gminy
Stanistawow (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2022 r., poz. 378 z p6zn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Rada Gminy Stanistawow wyraza stanowisko w sprawie potrzeby zmiany przepisow ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z2024r., 1130 ze zm.), dalej
takze UPiZP, oraz przepisoOw ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t.j. Dz.U. z 2023r. 1168 ze zm.) , dalej takze UZ-UPiZP, przede
wszystkim w zakresie:

1) uchylenia, zmiany lub zawieszenia przepiséw o naktadaniu na organ administracyjny kar pieni¢znych za
uchybienie terminowi na wydanie decyzji o warunkach zabudowy (art.51 ust. 2 — 2i UPiZP) - w zwiazku ze
spoteczng reakcjg na wprowadzane zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
na przepisy przejSciowe do tych zmian i masowe skladanie w latach 2024-2025 wnioskow o wydanie
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz o zmiang¢ lub przeniesienie na inne podmioty takich decyz;i,
aktorych Organy nie s3 w stanie rozpozna¢ w ustawowych terminach bez uszczerbku dla interesu
prawnego wnioskodawcow (art. 64c UPiZP oraz art. 62 UZ-UPiZP),

2) uchylenia 5-letniego terminu waznosci decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, ktére uprawomocnia si¢
po 1 stycznia 2026r. (art. 64c UPiZP oraz art. 62 UZ-UPiZP) i wprowadzenie w to miejsce wazno$ci
bezterminowej tych decyzji, ktore zostaty wydane wskutek wnioskoéw stron ztozonych do 31 grudnia 2025r
- wzwigzku z brakiem mozliwosci wydania iuprawomocnienia si¢ wszystkich decyzji przed dniem
1 stycznia 2026r. wydanych na podstawie wczesniej ztozonych wnioskow i w zwigzku z naruszeniem przez
tak skonstruowane UPiZP iUZ-UPiZP konstytucyjnej zasady roéwnosci wobec prawa tych
wnioskodawcoéw, ktorych wnioski cho¢ ztozone przed data 1 stycznia 2026r. nie zostang wydane lub
nie uprawomocnig si¢ w 2025r.,

3) wprowadzenia lub wydluzenia terminu na sktadanie wnioskow o ustalenie warunkow zabudowy na
dotychczasowych zasadach sprzed wprowadzenia zmiany na podstawie UZ-UPiZP — w zwiazku
z ogromnym zapotrzebowaniem spolecznym na sktadanie wnioskow o ustalenie warunkéw zabudowy.

4) uchylenie ograniczen przy wyznaczaniu stref planistycznych (art. 13c ust. 2 pkt 1-3 UPiZP) oraz likwidacje
ograniczen procentowych dla mechanizmu bilansowania i chtonnosci.

§ 2. Uzasadnienie stanowiska, o ktorym mowa w § 1, stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty

§ 3. Stanowisko, o ktorym mowa w § 1, wraz z uzasadnieniem, o ktérym mowa w § 2, kieruje si¢ do:
1. Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej,

2. Prezesa Rady Ministrow,

3. Ministra Rodziny i Polityki Spotecznej,
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4. Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej,
5. Marszatka Senatu Rzeczypospolitej Polskie;j,

6. Postow na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej z Komisji Polityki Spotecznej i Rodziny oraz Komisji
Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej,

7. Postow na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej z terenu wojewodztwa mazowieckiego,

8. Senatorow Rzeczypospolitej Polskiej z Komisji Rodziny, Polityki Senioralnej i Spotecznej oraz
Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowe;j,

9. Senatoréw Rzeczypospolitej Polskiej z terenu wojewodztwa mazowieckiego,

10. Samorzadéw gminnych z terenu wojewodztwa mazowieckiego,

11. Zwiazku Gmin Wiejskich Rzeczypospolitej Polskiej,

12. Unii Miasteczek Polskich,

13. Zwigzku Miast Polskich.

§ 4. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Przewodniczacemu Rady Gminy Stanistawow.

§ 5. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Zygmunt Ochman

Projekt zatwierdzony przez radc¢ prawnego
/-/Pawel Plesniak

WNIOSKODAWCA:
Wéjt Gminy
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Uzasadnienie

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024r., 1130 ze zm.), dalej takze UPiZP, oraz przepisow ustawy z dnia 7 lipca
2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (t.j.
Dz.U. z2023r. 1168 ze zm.), dalej takze UZ-UPiZP, decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, ktore zostang
uprawomocnione do konca 2025 roku, beda bezterminowe. Natomiast nowe decyzje uprawomocnione po tej
dacie bedg juz wydawane na czas okreslony, tj. 5 lat. Po wejSciu w zycie planu ogélnego nadal bgdzie mozna
uzyska¢ decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy, ale pod kilkoma kluczowymi warunkami: inwestycja bedzie
musiata by¢ zgodna z trescig planu ogdlnego, a co najwazniejsze, teren musi znajdowaé si¢ na wyznaczonym
w planie ogdlnym obszarze uzupetienia zabudowy.

Powyzsze zmiany spowodowaly niekontrolowang izapewne niespodziewana dla ustawodawcy reakcje
spoleczenstwa w catym kraju polegajaca na masowym skladaniu do urzedow miast i gmin wnioskow
o wydanie decyzji ustalenie warunkéw zabudowy (Srednio 3-4 krotno$¢ wplywu zlat 2003 r. i 2-3 krotno$¢
wptywu z lat 2004 r.). Wiasciciele nieruchomosci obawiaja si¢ zmiany przepisow oraz tego, ze po wejsciu
planu ogo6lnego ich dziatki nie zostana objete planem ogdlnym na obszarze uzupehienia zabudowy, i wowczas
nie beda mogli uzyska¢ decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto decyzje o warunkach zabudowy, ktore
uprawomocnig si¢ od 1 stycznia 2026 r bgda terminowe (wazne tylko 5 lat), co tez powoduje niezadowolenie
wlascicieli nieruchomosci. A zatem tak liczne wnioski sa skladane wcelu uzyskania przez wlascicieli
nieruchomosci decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy waznej bezterminowo 1iniezaleznej od tresci
przysztego planu ogdlnego oraz w celu uniknig¢cia uzyskania decyzji terminowej waznej 5 lat 1 bez ograniczen
wynikajacych z planu ogoélnego wskutek wprowadzenia instytucji obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Poza tym, z tego samego powodu, pojawiajg si¢ kolejne liczne wnioski o zmiang dawniej wydanych decyzji
o ustalenie warunkow zabudowy oraz ich przeniesienie na inne podmioty, ktore tez generujg bardzo duzo pracy
w urzedach.

Gminy zostaly zaskoczone tak znaczna liczba tych wnioskéw. Nie byly na to przygotowane ani pod
wzgledem kadrowym (braki zaplanowanych na to etatow, albo brak mozliwosci ich sfinansowania), oraz pod
wzgledem lokalowym (urzedy gmin imiast ibez tego masowego naptywu wnioskow o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy nie mialy mozliwos$ci adaptowania nowych pomieszczen na prace biurowa, ani
rozbudowy budynkéw urzedéw a takze dalszego zwigkszenia zatrudnienia). Obecnie urzgdy nie nadazaja
z rozpatrywaniem wplywajacych wnioskéw, co z kolei budzi niepokoj wiascicieli, pojawiaja si¢ skargi oraz
wnioski do Wojewody o nakladanie kar pieni¢znych na Organ na podstawie art. 51 ust. 2 — 2i UUPiZP.
Z uwagi na stanowczos¢ tych przepisow, brak wyjatkow iuznaniowosci - do natozenia kary pienigznej
wystarcza stwierdzenie wydania decyzji po ptywie ustawowego terminu do jej wydania.

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym spowodowatla natozenie na gminy i miasta
o wiele wiecej zadan, niz sa mozliwe do zrealizowania w narzuconych wiascicielom nieruchomosci terminach,
a to z kolei przektada si¢ na niezadowolenie i skargi mieszkancow.

Obecnie w naszej gminie ztozonych jest w 2025 roku prawie 1300 wnioskoéw (w 2023 roku byto ich ponad
400, aw 2024 roku ponad 700), co nie jest mozliwe ani do rozpoznania (kazdorazowo nalezy zachowac
terminy z Kpa, uzyska¢ stosowne uzgodnienia i opinie innych organéw w tym Panstwowa Inspekcja Sanitarna,
organem wlasciwym w sprawach ochrony gruntéw rolnych, organem wlasciwym w sprawach, elioracji
wodnych), ani do wydania prawomocnej decyzji do dnia 31 grudnia 2025r., co byloby korzystne dla
wszystkich wlascicieli nieruchomosci, ktorzy przed ta data ztozyli wnioski o wydanie decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy.

Codziennie wptywaja nowe wnioski, a takze naciski mieszkancow o pilne wydanie decyzji pod rygorem kar
pieni¢znych.

Z powyzszego wynika, ze w gminach i miastach nie wszystkie wnioski ztozone przed 31 grudnia 2025r.
zostang rozpoznane, nie we wszystkich zostang wydane decyzje, ktore uprawomocniag si¢ najpdzniej w tej
dacie.

Z tych wzgledéw nalezy przyjaé, ze tak skonstruowane przepisy UPiZP i1 UZ-UPiZP naruszajg
art. 2 Konstytucji RP, przez naruszenie zasady réwnosci wobec prawa.
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Kazdy wiasciciel nieruchomosci miat rowne prawo do zlozenia wniosku o ustalenie warunkow zabudowy.
Ale tylko Ci ktorzy ztozyli je najwczesniej moga uzyskaé dla siebie prawomocna decyzje przed datg 31 grudnia
2025r. A ci, ktérzy zlozyli je pozniej takiego skutku nie uzyskaja iich decyzje beda wazne tylko 5 lat. Taki
skutek wynika z faktu, Zze urzedy miast i gmin nie byty i nie mogty by¢ przygotowane na rozpoznanie w tak
krotkim czasie tak wielu wnioskow ztozonych wskutek dokonanej zmiany UPiZP. Oznacza to, Ze nieuzyskanie
przez cze$¢ wiascicieli nieruchomo$ci wydania iuprawomocnienia si¢ decyzji o warunkach zabudowy do
31 grudnia 2025r., nie zalezalo od nich samych, mimo, Zze wnioski ztozyli nawet na dlugo przed ta data, ale
zalezalo od wydajnosci pracy urzedow np. przez zwigkszenie z dnia na dzien ich mozliwosci lokalowych
i kadrowych. W oczach wtascicieli nieruchomosci odpowiedzialno$¢ za ten stan rzeczy zostal przerzucony na
gminy i miasta, w sytuacji, gdy odpowiedzialno$¢ powinna spoczywac na ustawodawcy, ktory nie przewidziat
spotecznych skutkow wprowadzenia tej zmiany iogromnej mobilizacji spoteczenstwa, ktore okazato si¢
zdeterminowane, aby si¢ uchroni¢ przed skutkami zmiany UPiZP.

Mimo, ze wlodarze miast i gmin reaguja na biezaco i w naglym trybie zatrudniaja nowe osoby do obslugi
wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (z uwagi na braki na rynku pracy, zatrudniajg osoby
niedo$wiadczone) ize urzednicy sg zmuszeni pracowa¢ w niekomfortowych warunkach, nie sprawi to, ze
kazdy wniosek ztozony po zmianie UPiZP zostanie rozpoznany, a decyzja wydana w tej sprawie uprawomocni
si¢ przed 1 stycznia 2026r.

Trudno tez jest za taki skutek odpowiedzialnoscig obcigza¢ Organy i z tego powodu gminy i miasta obcigzac
karami pienieznymi na podstawie art. 51 ust.2 — 2i UPiZP.

Proponowane w § 1 pkt4zmiany UPiZP zakladaja zniesienie ograniczen czy wyznaczaniu stref
planistycznych (art. 13c ust. 2 pkt. 1-3) oraz likwidacj¢ limitdéw procentowych dotyczacych bilansowania
i chlonnos$ci terenow. Dzieki temu gminy beda mogly tworzy¢ strefy zabudowy mieszkaniowej na obszarach
przylegajacych do miast wojewodzkich, wspierajgc rozwoj aglomeracji. Ograniczenia te obecnie naruszajg
zasade decentralizacji i odbieraja gming wladztwo planistyczne, ktore zgodnie z Konstytucja RP stanowi
podstawowe uprawnienie samorzadow terytorialnych.

Proponowana zmiana pozwoli na ochrone prawa wlasno$ci mieszkancow i zapewnienie proporcjonalnosci
ingerencji panstwa w to prawo, zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Brak takich zmian moze prowadzi¢ do
roszczen odszkodowawczych wobec Skarbu Panstwa oraz utraty zaufania obywateli do instytucji publicznych.
Obecne przepisy, wtym limit 130%, ograniczaja rozwdj gmin wokot duzych miast, uniemozliwiajac
wyznaczanie nowych terenéw mieszkaniowych i blokujgc realizacj¢ lokalnych strategii rozwoju.

Zastosowany algorytm stosowany przy bilansowaniu terendw w praktyce zastepuje ocen¢ lokalnych
uwarunkowan, a konsultacje spoteczne nie maja wtym przypadku wigkszego zastosowania, poniewaz
wickszo$s¢ wnioskdw mieszkancow jest odrzucana. W efekcie zahamowany zostaje rozwdj gmin
obwarzankowych i poglebia si¢ kryzys demograficzny.

W zwiagzku ztym proponujemy aby znie$¢ limit 130%, umozliwiajac gminom swobodne planowanie
przestrzeni poprzez uchwalenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Ma to ograniczy¢
chaos uranistyczny, wzmocni¢ tad przestrzenny iodbudowaé zaufanie do panstwa prawa. Zwigkszenie
dostepnosci terenow budowlanych wptynie na obnizenie cen nieruchomosci ipoprawi jako$¢ zycia
mieszkancow.

Majac powyzsze na uwadze, wramach stanowiska Rady Gminy Stanistawow, zasadne jest poprzec
propozycje nastepujacych zmian w UPiZP oraz w UZ-UPiZP w zakresie:

l)uchylenia, zmiany lub zawieszenia przepisow o nakladaniu na organ administracyjny kar pieni¢znych za
uchybienie terminowi na wydanie decyzji o warunkach zabudowy (art.51 ust. 2 — 2i UPiZP) - w zwiagzku ze
spoteczng reakcja na wprowadzane zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz na
przepisy przejsciowe do tych zmian i masowe sktadanie w latach 2024-2025 wnioskow o wydanie decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz o zmiang lub przeniesienie na inne podmioty takich decyzji, a ktorych
Organy niesa w stanie rozpozna¢ w ustawowych terminach bez uszczerbku dla interesu prawnego
wnioskodawcow (art. 64c UPiZP oraz art. 62 UZ-UPiZP),

2)uchylenia 5-letniego terminu wazno$ci decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy, ktére uprawomocnia si¢
po 1 stycznia 2026r. (art. 64c UPiZP oraz art. 62 UZ-UPiZP) i wprowadzenie w to miejsce waznos$ci
bezterminowej tych decyzji, ktore zostaly wydane wskutek wnioskow stron ztozonych do 31 grudnia 2025r -
w zwiazku z brakiem mozliwosci wydania i uprawomocnienia si¢ wszystkich decyzji przed dniem 1 stycznia
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2026r. wydanych na podstawie wczesniej ztozonych wnioskéw 1w zwigzku z naruszeniem przez tak
skonstruowane UPiZP i UZ-UPiZP konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa tych wnioskodawcow,
ktoérych wnioski cho¢ zlozone przed data 1 stycznia 2026r. nie zostang wydane lub nie uprawomocnia si¢
w 2025r.,

3)wprowadzenia lub wydluzenia terminu na skladanie wnioskOw o ustalenie warunkow zabudowy na
dotychczasowych zasadach sprzed wprowadzenia zmiany na podstawie UZ-UPiZP — w zwiazku z ogromnym
zapotrzebowaniem spolecznym na sktadanie wnioskow o ustalenie warunkow zabudowy;

4)uchylenie ograniczen przy wyznaczaniu stref planistycznych (art. 13c ust. 2 pkt 1-3 UPiZP) oraz
likwidacje ograniczen procentowych dla mechanizmu bilansowania i chtonnosci.

Wskutek zaproponowanych zmian:

- gminy imiasta nie b¢dg ponosi¢ odpowiedzialnosci (finansowej — kara pieni¢zna) za nieprzewidziany
przez ustawodawce skutek masowego naplywu wnioskéw do urzedow, a tak naprawdg za braki kadrowo-
lokalowe urzedow gmin imiast, atakze za zwigkszanie zakresu zadan miast i gmin przy jednoczesnym
zmnigjszaniu dofinansowania, co jest bolaczka jednostek samorzadu terytorialnego od dtuzszego czasu
(szczegolnie dotyczy to mniejszych, mniej zasobnych gmin o rolnym charakterze),

- wszyscy wiasciciele nieruchomosci, ktorzy ztoza wnioski przed data 31 grudnia 2025r. beda w tej samej
sytuacji prawnej tak pod katem obowiazkoéw jak i praw, ale i skutkow prawnych i kazdemu z nich mogtaby
zosta¢ wydana decyzja w oparciu o dotychczasowe, niezmienione przepisy UPiZP, i decyzja ta bedzie wazna
bezterminowo (zasada rownosci wobec prawa),

- ewentualnie wiasciciele nieruchomosci mogliby mie¢ wydtuzony termin na sktadane wnioskéw o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy na dotychczasowych zasadach skoro spotyka si¢ to ztak duzym
zainteresowaniem ale i oczekiwaniem spoteczenstwa, ktore w ten sposob pokazuje, gdzie widzi swdj interes
prawny, za ktorym powinien i$¢ nie tylko ustawodawca (Sejm, Senat, Prezydent), ale takze radni miast i gmin,
ktorzy tworzg prawo miejscowe.

Debata w kraju w zakresie zmian przepisow UPiZP i UZ-UPiZP juz si¢ toczy. Przykladem debaty sa
ponizsze doniesienia medialne:

https://samorzad.pap.pl/kategoria/aktualnosci/rzad-chce-zawiesic-kary-dla-gmin-za-nieterminowe-decyzje-
WZ

https://www.money.pl/gospodarka/zmiany-w-warunkach-zabudowy-poslowie-chca-odsuniecia-w-czasie-
reformy-7205353143790336a.html

https://www.portalsamorzadowy.pl/inwestycje/decyzje-dla-dzialek-wstrzymane-sejm-cofa-zmiany-w-wz-
kach,631112.html

https://www.propertynews.pl/prawo/poslowie-chca-przedluzyc-czas-na-uzyskanie-bezterminowych-
warunkow-zabudowy,192750.html

https://www.gazetaprawna.pl/firma-i-prawo/artykuly/9897252 . waza-sie-losy-bezterminowych-decyzji-o-
warunkach-zabudowy.html

https://blog.ongeo.pl/news-zmiany-w-planowaniu-przestrzennym-prostsze-zasady-w-planach-ogolnych

Niniejsze stanowisko Rady Gminy stanowi kolejny element tej debaty i glos nie tylko urzednikow ale tez
Rady Gminy reprezentujacej wtascicieli nieruchomosci.
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