Pawet Jedrzejewski, Tomasz Mosiotek

Czy bedziesz magt sie

Jesli nie zainteresujesz sie stanem prawnym swojej ziemi i zmianami prze-
pisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to mozesz
straci¢ mozliwos¢ podziatu i zabudowy dziatki — na zawsze. Nowe przepisy s3
bezlitosne dla nieswiadomych wtascicieli, a brak decyzji dzisiaj moze ozna-

czac straty jutro. Nie daj sie zaskoczyc!

Plany ogodlne — nowe prawo, nowe
ograniczenia

Wraz z nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym wprowadzono plany ogélne, ktore
zastapity dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Ten dokument ma stac
sie podstawg wszelkich decyzji planistycznych. Gdzie jest
haczyk? To gminy decydujg, jakie funkcje bedg przypisane
poszczegélnym obszarom, a wtasciciele dziatek czesto nie
maj3g na to wptywu.

Jesli Twoja dziatka znajdzie sie na terenie, ktory w planie
ogolnym nie zostat przeznaczony pod zabudowe miesz-
kaniowg, mozesz zapomnie¢ o budowie domu. Co wiecej,
gminy maja czas na uchwalenie planéw ogoélnych do kon-
ca 2025 roku, a wiele z nich juz teraz sygnalizuje problemy
z realizacjg tego obowigzku. W praktyce oznacza to chaos
planistyczny, ktéry moze znacznie wydtuzy¢ proces uzy-
skania informacji na temat tego, co bedzie mozna zbudo-
wac na wtasnej dziatce. Wtasciciele nieruchomosci moga
znalezc¢ sie w stanie zawieszenia na wiele lat, pozbawieni
jakichkolwiek mozliwosci dziatania.

Strefy uzupetnienia zabudowy - szansa
czy ryzyko?

Nowelizacja ustawy wprowadza takze pojecie stref uzu-
petnienia zabudowy. Miaty one stanowi¢ rozwigzanie dla
dziatek potozonych poza obszarami z miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego (MPZP) oraz poza ob-
szarem w planie ogdlnym przeznaczonym pod zabudowe,
dzieki czemu mozliwe statoby sie ich przeksztatcenie na
cele budowlane. Jednak ich powstanie zalezy od decyzji
gminy, ktéra nie ma obowigzku ich uchwalania.

W praktyce oznacza to, ze strefy te mogg powstac, ale réwnie
dobrze moga nigdy nie zosta¢ wyznaczone. Ich brak moze
skutkowac utrudnieniem lub wrecz uniemozliwieniem za-
budowy wielu dziatek, co moze zniweczy¢ plany wtascicieli
o budowie wtasnego domu. Dla inwestoréw brak stref uzu-
petnienia zabudowy oznacza takze ryzyko obnizenia war-
tosci gruntéw, ktére mogtyby by¢ przeznaczone pod rozwoj.

Dla wtascicieli dziatek kluczowe staje sie monitorowanie
dziatar gminy i podejmowanie odpowiednich krokéw, aby
ich nieruchomosci znalazty sie w planach pozwalajgcych na
ich rozwoj.

Brak przejrzystosci i chaos prawny

Chaos, jaki wprowadzajg nowe przepisy, jest nie do prze-
cenienia. Gminy majg szerokg swobode w uchwalaniu pla-
néw ogolnych i stref uzupetnienia zabudowy, ale brakuje
im czesto zasobow i kompetenciji, by to zrobi¢ skutecznie
i w odpowiednim czasie. Efekt? Tysigce dziatek pozostaje
w zawieszeniu, ale rowniez mnostwo dziatek traci mozli-
wos¢ zabudowy, co za tym idzie — wtascicieli pozbawia sie
realizacji marzen o wtasnym domu, a inwestoréw naraza
sie na duze straty wartosci posiadanych gruntéw.

Dziatka budowlana - ostatnia szansa

na inwestycje?

W obliczu nadchodzacych zmian zakup dziatki budowlanej
staje sie nie tylko inwestycjg, ale tez wyscigiem z czasem.
Malejgca dostepnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabu-
dowe oraz rosngce wymagania prawne sprawiajg, ze juz te-
raz warto zastanowic sie nad lokowaniem kapitatu w grunty.
Nie kazda dziatka spetni oczekiwania inwestoréw. Te, kto-
re posiadajg MPZP, s dzi$ jak $wiety graal w rekach inwe-
storéw. Dziatki z MPZP zapewniajg najwieksza stabilnos¢
i przewidywalnos¢, a ich wartos¢ bedzie rosng¢ w obliczu
ograniczen narzucanych przez nowe przepisy.

Oprocz tego dziatki z aktualnymi warunkami zabudowy
(W2Z), ktoére sg wydane bezterminowo, to rowniez doskonata
inwestycja. Zapewniajg one elastycznos¢ i mozliwosc reali-

zacji budowy, a ich wartos$¢ pozostaje stabilna nawet w ob-
liczu nadchodzacych zmian prawnych. Jesli masz mozli-
wosc¢ inwestycji w grunty z MPZP lub WZ, to wtasnie teraz
jest odpowiedni moment na podjecie decyzji.

Jak nie zostac z rekg w nocniku?

Jesli jestes wtascicielem dziatki, musisz dziata¢ natychmiast.

Oto co mozesz zrobi¢, aby zabezpieczy¢ swoje interesy:

« Sprawdz status planistyczny dziatki — upewnij sie, czy
Twoja nieruchomos¢ znajduje sie w planie miejscowym
lub strefie uzupetnienia zabudowy.

» Monitoruj zmiany w przepisach — znajomos¢ nowych
regulacji to klucz do unikniecia niespodzianek.

»  Wspdtpracuj z gming — podejmij inicjatywy, aby wptynac
na decyzje dotyczace planéw ogdlnych i miejscowych.

» Inwestujesz w nieruchomosci? Dziataj teraz! Jesli pla-
nujesz inwestycje w grunty, nie zwlekaj. Skontaktuj sie
z nami jako doswiadczonymi Land Developerami. Mamy
w swojej ofercie dziatki z MPZP oraz WZ, ktére stanowig
doskonate mozliwosci zaréwno dla inwestorow, jak i dla
0s6b planujgcych budowe wtasnego domu. To ostatnia
szansa, aby skorzystac z dostepnych opcji, zanim rynek
stanie sie jeszcze bardziej wymagajacy.

Whnioski — czas dziata¢, zanim bedzie

za p6zno

Zakup dziatki budowlanej to obecnie jedna z ostatnich
szans na korzystng inwestycje w grunty. Malejgca liczba
terenow budowlanych oraz ograniczenia wynikajgce z no-
wych przepisow sprawiaja, ze wartos¢ takich nieruchomosci
bedzie rosta. Ale tylko wtedy, gdy bedziesz dziatat madrze
i szybko. Jesli posiadasz dziatke z MPZP lub WZ (wydany-
mi bezterminowo), jestes w wyjatkowo dobrej sytuacji — jej
wartos¢ juz teraz jest wysoka, a popyt na tego typu grunty
rosnie z dnia na dzien.

Na koniec warto jeszcze podkresli¢, ze jesli juz posiadasz
dziatke z wydanymi warunkami zabudowy, mozesz spac
spokojnie. Obecne przepisy gwarantuja, ze warunki te sg
bezterminowe. Oznacza to, ze dopoki masz WZ dla swojej
nieruchomosci, zadne zmiany prawne nie pozbawig Cie
mozliwosci realizacji budowy. To daje Ci czas i pewnos¢,
jakiej wielu wtascicieli dziatek dzi$ nie ma. Pamietaj jed-
nak, aby na biezgco monitorowac sytuacje i korzystac z tej
przewagi, zanim rynek gruntéw stanie sie jeszcze bardziej

wymagajacy.

Pawet Jedrzejewski — Land Developer nr
020. Specjalizuje sie w nieruchomosciach
gruntowych. Do branzy nieruchomosci
traftt poprzez marketing medyczny, w kto-

rym wspotpraca z wtascicielami placowek
medycznych i lekarzami obejmowata po-
szukiwania nieruchomosci i inwestowania

nadwyzek gotowki.
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