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Mateusz Bromboszcz, wiceprezes zarzadu Atal

Praktyka korzystania ze Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych (ZPl) ma krétka historie, a
jednoczesnie potencjat jako szerzej stosowane narzedzie planistyczne, bazujgce na
partnerstwie pomiedzy inwestorem a samorzgdem. Jak pokazat czas, formuta tzw. lex

deweloper nie sprawdzita sie i nie obrodzita nowymi projektami.

Obecnie wptyw rozwigzania ZPI na rynek jest znikomy, co moze posrednio wynikac z
czestego braku zaufania miedzy biznesem i samorzadem, cho¢ nie nalezy tej tezy
uogdlnia¢, gdyz poszczegdlne gminy bardzo réznig sie miedzy sobg, jesli chodzi o

nastawienie do wspotpracy.

Nie wykluczamy wiec modelu ZPI przy realizacji ktérejs z naszych inwestycji. Chce wierzy¢,
ze z czasem sprzyjac on bedzie spetnieniu nadziei, poktadanych w nim przez biznes, tj.
zwiekszy sie elastycznos¢ w zakresie planowania przestrzennego, zracjonalizuje proces
inwestycyjny, skrocg sie procedury administracyjne i uwolniony zostanie potencjat

partnerstwa publiczno-prywatnego.

Potrzeba nie tylko checi wspotpracy i dobrej woli, lecz takze konsekwentnej strategii
mieszkaniowej panstwa, niezaleznej od biezacej koniunktury politycznej. Niedawne
zamieszanie i dyskusja wokdét wspétczynnika parkingowego dla projektéw opartych o lex
deweloper dowodzi duzego niezrozumienia istoty. Pokazuje tez, ze obiektywna
argumentacja i uzasadniony interes samorzadowy mogg ulec doraznym interesom

partyjnym.
Karol Dzieciot, cztonek zarzadu Develii

Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPl) mogg znaczaco odblokowac potencjat gruntéw
dotad wytgczonych z mozliwosci inwestycyjnych. W duzej mierze bedzie to jednak zalezato

od decyzji wtadz lokalnych i podejmowanych na ich podstawie uchwat. ZPl musza by¢
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takze zgodne z Planem Ogdlnym Gminy w zakresie przeznaczenia terenu, co w praktyce
moze ograniczy¢ ich wykorzystanie. Cho¢ formuta dobrze rokuje dla wiekszych
przedsiewziec, szersze zastosowanie Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych moze by¢
réwniez utrudnione przez ztozonos¢ organizacyjng procesu, a takze kwestie zwigzane z
realizacjg naktaddw rzeczowo-finansowych, wynikajacych z umowy urbanistycznej, a na

dalszym etapie - finansowanie inwestycji.

Na dzi$ trudno oszacowac realny wptyw nowych przepiséw, poniewaz wcigz brakuje
szczegbtowych norm i odpowiednich regulacji. Obserwujemy jednak duze zainteresowanie
branzy formutg ZPI i sami rozwazamy realizacje inwestycji z jej wykorzystaniem.
Przygotowywaniem projektéw w oparciu o nowe procedury zajmuje sie nasz dedykowany

zespét - Develia Land Development.

W kontekscie dostepnosci gruntdw inwestycyjnych nowe regulacje stwarzajg szanse na
relatywnie szybkg zmiane przeznaczenia terenu, w szczegdlnosci w przypadku projektow
mieszkaniowych. Dzieki konsultacjom spotecznym oraz negocjacjom umowy urbanistycznej
z miastem mozliwe jest osiggniecie kompromisu w zakresie planowanej zabudowy. Jako
wnioskodawcy ZPI deweloperzy w ramach swoich projektéw mogg dostarczy¢ gminie

wartosciowg zabudowe, partycypujac w rozwoju infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Zuzanna Nalezyta, dyrektor ds. handlowych w Eco Classic

Sytuacja, w ktérej wszystkie miasta i gminy bedg posiadaty plany zagospodarowania
przestrzennego jest sytuacjg idealng dla naszej branzy i to, ze samorzady zostaty
zmuszone do opracowania Planéw Ogélnych jest dobrg wiadomoscia. Naszg obawe budzi

czas, jaki zostanie na to przeznaczony, zwtaszcza w przypadku duzych miast.

Warszawa jakis czas temu przygotowata wstepne zatozenia do ZPI i okazato sie ze okoto 40

proc. gruntéw zaktadanych pod budownictwo mieszkaniowe sie do tego nie nadaje ze
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wzgledu na brak infrastruktury lub wady prawne. Taka sytuacja moze powodowac
przyjecie btednych zatozen wytgczenie zbyt duzej ilosci gruntdw spod produkcji
mieszkaniowej, a co za tym idzie wzrost cen gruntow przeznaczonych w planie pod

budownictwo mieszkaniowe, na ktérych rzeczywiscie mozna budowac.

Do tego dochodzi kwestia zatozeh dotyczacych demografii. To ze Polakdw rodzi sie mniej
nie musi oznaczad, ze w Polsce bedzie mieszkato mniej ludzi. Mamy istotny poziom
imigracji zarobkowej, nie méwigc o Ukraincach, ktérzy zdecydowali sie tutaj zosta¢ na
state. Te dane sg pomijane, a to moze prowadzi¢ do przyjmowania btednych danych co do

ilosci potrzebnych mieszkan.

W zwigzku z niska dostepnoscig gruntow pod budownictwo mieszkaniowe mozliwos¢
wspotpracy z samorzgdami jest obiecujgcym rozwigzaniem. Niestety mamy sygnaty, ze nie

wszystkie jednostki s zwolennikami takiej wspétpracy.

Renata Mc Cabe - Kudla, Country Manager w Grupo Lar Polska

Nasz projekt Lizbonska byt jednym z pierwszych projektéw w Warszawie realizowanych
przez specustawe. Obecnie jesteSmy w trakcie procedowania dwdch nowych inwestycji w

tym trybie.

Czekamy na wprowadzenie ZPI i wierzymy, ze jest to dobre narzedzie dla rozwoju
infrastruktury mieszkaniowej w Warszawie. Myslimy, ze jest za wczesSnie na okreslenie,
jakie utrudnienia niosg nowe przepisy, natomiast wierzymy, ze ZPIl pozwolg na rozwoj

mieszkalnictwa oraz infrastruktury towarzyszacej w wielu miejscach w Warszawie.

Dariusz Skalski, Development Manager, BPI Real Estate Poland

Wprowadzenie Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych to krok w strone porzadkowania i

wiekszej transparentnosci proceséw planistycznych. Cho¢ ZPI majg zastgpi¢ specustawe
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mieszkaniowg, ich wykorzystanie bedzie zaleze¢ od otwartosci samorzaddw na zawieranie
uméw urbanistycznych z deweloperami. To narzedzie ma potencjat, by umozliwiac
realizacje projektéw w miejscach, gdzie nie obowigzujg miejscowe plany

zagospodarowania, ale kluczowa bedzie praktyka stosowania przepiséw przez gminy.

Przyglagdamy sie mozliwosci realizowania projektéw w trybie ZPI, szczegdlnie w
lokalizacjach, ktére wymagajg elastycznego podejscia planistycznego. Gtéwne szanse to
mozliwos¢ wspdtksztattowania przestrzeni miejskiej i inwestowanie w infrastrukture lokalna
w sposdb skoordynowany. Wyzwaniem moze by¢ natomiast dtugos¢ procedur i brak

jednolitego podejscia samorzaddw.
Janusz Miller, dyrektor ds. Sprzedazy i Marketingu w Home Invest

Widzimy w ZPI szanse na zwiekszenie podazy mieszkah poprzez odblokowanie trudnych
terenéw, jak chociazby grunty poprzemystowe. W stolicy, gdzie gtéwnie dziatamy, ZPI
moga byc¢ szczegblnie szeroko stosowane, cho€ ich sukces w duzej mierze zalezy od
wspotpracy z miastem. W przysztosci z pewnosciag bedziemy rozwazac realizacje inwestycji
w tym trybie, korzystajac z uméw urbanistycznych. Szansg jest tworzenie zrébwnowazonych
projektéw z infrastrukturg, a utrudnieniem brak doswiadczenia samorzgdu i czasochtonne

procedury.

Piotr Byrski, Head of Acquisitions and Development Cracow, Matexi Polska

Naszym zdaniem Zintegrowane Plany Inwestycyjne (ZPI) majg potencjat by odegra¢ wazng
role dla budownictwa mieszkaniowego, szczegdlnie w przypadku duzych, ztozonych

projektow.

W Krakowie, ktory jako jedno z pierwszych duzych miast opracowato procedure

sporzadzania ZPI (w drodze zarzadzenia prezydenta miasta), przyglagdamy sie z uwaga
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pierwszym wnioskom sktadanym przez inwestorow od konca 2024 roku oraz analizujemy
dotychczasowe decyzje Rady Miasta w tym zakresie. Naszym zdaniem kluczowym
warunkiem popularyzacji tego narzedzia bedzie jego praktyczna efektywnos¢,
przewidywalno$¢ procedur oraz wyrazne podkreslenie roli partycypacji spotecznej - jako
realnej korzysci, jaka z wdrozenia ZPl moze odnies¢ zaréwno gmina, jak i lokalna
spotecznos¢. Tego wszystkiego zabrakto w przypadku wczesniejszych préb stosowania
specustawy mieszkaniowej tzw. lex developer, co np. w Krakowie nie przyniosty rezultatéw

| spotykato sie z duzym oporem spotecznym.

Po stronie ryzyk dostrzegamy przede wszystkim mozliwos¢ podwdjnego obcigzenia
inwestora kosztami realizacji inwestycji uzupetniajgcej oraz tzw. renty planistycznej;
niejasnosci dotyczace zakresu obowigzkéw inwestora w zakresie realizacji infrastruktury
towarzyszacej; a takze ryzyko dtugotrwatych i skomplikowanych negocjacji umowy
urbanistycznej, ktére moga istotnie opdznic rozpoczecie inwestycji. A tym samym
skutecznie znieci¢ inwestoréw do korzystania z tego narzedzia w przysztosci. Dodatkowo,
dla praktycznego stosowania ZPl wazna bedzie tez jakos¢ Planéw Ogdlnych
przyjmowanych przez gminy. To z nimi ZPI beda musiaty by¢ zgodne od potowy przysztego

roku.

Jesika Mackiewicz, Business Manager Portfolio Warsaw, Matexi Polska

Warszawa réwniez opracowata lokalng procedure wdrazania ZPl. W marcu 2025 r.
opublikowano pierwsza instrukcje, ktéra wyjasniata m.in. to, jak formalnie przygotowad
wniosek. Kolejna, opublikowana ostatnio instrukcja koncentruje sie na mechanizmie
inwestycji uzupetniajagcych. Wskazano w niej przede wszystkim konkretne stawki
Swiadczen rzeczowych i pienieznych, ktére bedzie musiat pokry¢ inwestor. Co wazne,
miasto zaktada, ze zakres inwestycji uzupetniajgcych bedzie ustalany jeszcze przed
ztozeniem formalnego wniosku, co przenosi realne uzgodnienia na wczesniejszy etap, a

inwestorom pozwala na kontynuowanie prac nad ZPI w klarowny sposéb, wiedzac od
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poczatku na co sie godza.

Dodatkowo, instrukcja szczegétowo okresla zakres i kolejnos¢ uzgodnien, ktére trzeba
wykona¢ przed formalnym ztozeniem wniosku o ZPI. To z kolei usprawni proces negocjacji i
ustalania rozwigzan w ramach inwestycji. Instrukcja rozszerza réwniez wachlarz inwestyc;ji
uzupetniajgcych - wprowadza m.in. mozliwosci przekazywania mieszkanh do zasobu
komunalnego miasta, co dotychczas nie byto mozliwe, a co realnie odpowiada na problemy
z dostepnoscig mieszkan komunalnych.

Joanna Chojecka, dyrektor ds. sprzedazy i marketingu na Warszawe i
Wroctaw w Grupie Robyg

Wprowadzenie Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych (ZPIl) jako narzedzia zastepujacego
tzw. lex deweloper czyli specustawe mieszkaniowg moze miec istotny wptyw na rynek
budownictwa mieszkaniowego w Polsce. ZPI maja potencjat sta¢ sie jednym z kluczowych
narzedzi planistycznych dla deweloperdw, ale ich skuteczne wykorzystanie bedzie zalezato
od wspétpracy z administracjg lokalng i zdolnosci do prowadzenia dialogu urbanistycznego.
Wiele firm zapewne bedzie rozwazac ten tryb w duzych, strategicznych projektach,

szczegoOlnie tam, gdzie brakuje aktualnych MPZP i gdzie gmina wykazuje wole wspotpracy.

ZPI stanowi narzedzie umozliwiajgce realizacje inwestycji mieszkaniowych w oparciu o
uchwalany przez gmine plan miejscowy, tworzony na wniosek inwestora, negocjowany w
ramach umowy urbanistycznej. Oznacza to zwiekszenie roli planowania przestrzennego.
Inwestycje beda lepiej powigzane z politykg przestrzenng gmin, co sprzyja
zrbwnowazonemu rozwojowi, ale moze tez wydtuzy¢ proces decyzyjny. ZPl wprowadzajg
konieczno$¢ wspédtpracy z samorzadami. W przeciwienstwie do specustawy, ktéra
umozliwiata szybsze procedowanie, ZPl wymagaja dialogu i konsensusu, co moze by¢

trudniejsze w gminach z niechetnym nastawieniem do nowych inwestycji.
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Inwestorzy beda musieli partycypowaé w kosztach infrastruktury publicznej, np. drég,
szkét, co zwieksza koszty inwestycji, ale tez buduje lepsza jakos¢ otoczenia. ZPl majg
szanse stac sie waznym narzedziem dla firm deweloperskich, szczegdlnie w lokalizacjach,
gdzie brakuje aktualnych MPZP. Tam, gdzie planéw miejscowych nie ma lub sg

nieaktualne, ZPI moga umozliwi¢ szybsze uzyskanie mozliwosci zabudowy.

Wieksze przedsiewziecia deweloperskie, np. osiedla powyzej 100 lokali mogg by¢ lepiej
realizowane w ramach ZPI, zwtaszcza przy wspétpracy z miastem. Szczegdlnie w wiekszych
miastach, gdzie samorzady sg lepiej przygotowane administracyjnie do prowadzenia
procedury planistycznej w tym trybie. Nalezy jednak pamietaé, ze proces ten jest bardziej
sformalizowany niz specustawa. Obejmuje negocjacje, konsultacje, przygotowanie projektu

planu oraz uchwalenie go przez rade gminy.

Zawieranie umoéw urbanistycznych moze by¢ atrakcyjne, o ile gmina jest otwarta na
wspotprace i posiada zasoby do sprawnego przeprowadzenia procesu. Koszty zwigzane z
realizacjg infrastruktury sg przewidywalne i mozliwe do roztozenia w czasie. Czas
procedowania jest krétszy niz w tradycyjnym procesie uchwalania MPZP, co jest jednym z

gtéwnych oczekiwanh inwestorow.

Tomasz Czuchra, wiceprezes zarzadu Warynski S.A. Grupa Holdingowa

Wprowadzenie Zintegrowanych Planéw Inwestycyjnych to krok w dobra strone. Kazde
nowe narzedzie, ktére pozwala szybciej i elastyczniej reagowac na potrzeby dynamicznie
rozwijajgcych sie miast jest dzis bardzo potrzebne. W wielu przypadkach obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (MPZP) nie nadazajg za
rzeczywistoscia, nie odzwierciedlajg aktualnych kierunkéw rozwoju i nie odpowiadajg na

lokalne potrzeby.

Dotychczas stosowane decyzje o warunkach zabudowy czesto byty jedynym rozwigzaniem
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w braku planu, ale jak pokazata praktyka, nie zawsze gwarantowaty spdjnosc
urbanistycznga. Specustawa mieszkaniowa (Lex Developer) dawata mozliwos¢ zmiany
funkcji terendw, ktore przestaty petni¢ dotychczasowa role. Jednak jej procedury byty
dtugie i czesto ztozone.

Mamy nadzieje, ze ZPI, tworzone wspdlnie z samorzadami, pozwolg na skuteczniejsze i
sprawniejsze planowanie nowych inwestycji. JesteSmy otwarci na realizacje projektéw w
tym trybie, cho¢ mamy swiadomos¢ wyzwan, zwtaszcza zwigzanych z czasochtonnoscia

procesu i mozliwoscig wzrostu kosztéw w trakcie negocjowania uméw urbanistycznych.

Z drugiej strony, ZPI porzadkuja temat partycypacji deweloperéw w kosztach budowy
infrastruktury, zaréwno technicznej, jak i spotecznej. co wczesniej bywato rozmyte. W
kontekscie coraz wiekszych trudnosci ze znalezieniem dostepnych gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg w miastach, traktujemy ZPI jako realne i potrzebne narzedzie, ktére moze

uzupetniac luke w obecnym systemie planowania przestrzennego.

Damian Tomasik, prezes zarzadu Alter Investment

Wprowadzenie Zintegrowanych Planoéw Inwestycyjnych (ZPI) jest krokiem w strone
uporzgdkowania procesu inwestycyjnego, jednak jego skutecznos¢ zalezy od praktycznego
zastosowania przepiséw na poziomie lokalnym. W teorii ZPl moga zastgpi¢ specustawe
mieszkaniowg, ale wymagajg sprawnej wspoétpracy z samorzgdami i gotowosci

administracji do zawierania umoéw urbanistycznych.

Bierzemy pod uwage realizacje inwestycji w tym trybie, szczegdlnie tam, gdzie nie
obowigzujg Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego. Gtdwna szansg jest
zwiekszenie przewidywalnosci procesu inwestycyjnego, a utrudnieniem jest

czasochtonnos$¢ i niejednolite podejscie gmin do nowych regulacji.
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Joanna Launer-Kubik, Kierownik Formalnej Obstugi Inwestycji w Archicom

Zintegrowane Plany Inwestycyjne to narzedzie, ktore w perspektywie kilku lat moze
istotnie wptyng¢ na dynamike rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Polsce. Jego
gtéwng zaletg jest mozliwos¢ realizacji projektdw na obszarach pozbawionych
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co otwiera
dostep do nowych, atrakcyjnych lokalizacji. Dzieki umowie urbanistycznej inwestor zyskuje
takze wiekszy wptyw na ksztattowanie otoczenia, w tym infrastruktury drogowej czy

dostepnosci ustug, co sprzyja tworzeniu spdjnych, funkcjonalnych przestrzeni.

ZPI moze stac sie powszechnie wykorzystywanym narzedziem, o ile gminy beda
dysponowac odpowiednimi kompetencjami i zasobami, a proces negocjacji uméw
urbanistycznych pozostanie przewidywalny. Kluczowym wyzwaniem jest obecnie brak
doswiadczen po stronie samorzaddw oraz ryzyko zbyt wygérowanych oczekiwanh
dotyczacych partycypacji inwestora w kosztach infrastruktury. Wazne jest, aby mechanizm
ten byt oparty na partnerskiej wspétpracy, a wymogi finansowe nie obnizaty rentownosci

projektéw. W przeciwnym razie narzedzie to moze straci¢ swoj potencjat.

Z naszej perspektywy ZPI daje istotng szanse na przyspieszenie proceséw inwestycyjnych,
ale wymaga czasu na dopracowanie praktyk oraz ujednolicenie interpretacji przepisow.
Bierzemy pod uwage realizacje inwestycji w tym trybie, o ile gminy bedg stosowad

rozwigzania w sposéb przejrzysty i partnerski.

Zrédto informacji: dompress.pl



