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OPINIA

Nie wszystkie zmiany beda korzystne

dla inwestorow

W najblizszym pétroczu czekaja nas
nowelizacje ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

i prawa budowlanego. Nowelizacje te

w radykalny sposéb zmienig tok procesu
inwestycyjnego.

Pierwsza z projektowanych nowelizacji — do-
tyczaca ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym - weszla juz pod obrady sej-
mu. Jej celem jest przyspieszenie pro-
cedur planistycznych. Za pozytywna
nalezy uzna¢ propozycje wprowadze-

- nia milczacej zgody jednostek opiniu- g
jacych projekty planéw miejscowych, |3
jezeli w terminie 30 dni nie udziela |
odpowiedzi. Korzystna jest réwniez
zmiana dotyczaca ustalenia maksy-
malnej stawki renty planistycznej na
poziomie 10-proc. wzrostu wartos$ci
nieruchomosci wskutek uchwalenia
planu (dzisiaj jest to do 30 proc.).

Kolejna przygotowywana noweli-
zacja dotyczaca ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
to bardziej radykalna reforma. Zakla-
da ona: po pierwsze — likwidacje za-
sady dobrego sasiedztwa, ktéra dzi-
siaj przejawia sie w obowiazku na-
wiazania do zabudowy sasiedniej ja-
ko przestanki uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy; po drugie —
zastgpienie decyzji o warunkach za-
budowy decyzja o zatwierdzeniu pla-
nu realizacyjnego, ktéra musi byé
zgodna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw rozwoju gminy; po trzecie — wpro-
wadzenie bardzo zlozonej procedury wydawa-
nia decyzji o zatwierdzeniu planu realizacyjne-
go, zakladajacej miedzy innymi udziat mediato-
ra, konsultacje spoteczne, opinie gminnej komi-
sji urbanistycznej; po czwarte — obowiazek
zapewnienia srodk6w w budzecie gminy na re-
alizacje wszystkich celéw publicznych zawar-
tych w projekcie planu.

Warto juz dzi$ uswiadomic sobie, ze przy bra-
ku mozliwodci spelnienia warunkéw nowej usta-
wy dla uzyskania decyzji o zatwierdzeniu planu
realizacyjnego (np. z powodu niezgodnosci za-
mierzenia ze studium) celowe jest wystapienie
przed wejsciem w Zycie nowelizacji (prawdopo-
dobnie styczen 2009 r.) z wnioskiem o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, wnoszac ewen-
tualnie réwniez o zawieszenie postgpowania.
Wowczas beda obowiazywaé przepisy dotych-
czasowe, zgodnie z art. 43 projektu ustawy.
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Wprowadzone przepisy spowolnia proces
inwestycyjny, i to zaréwno na plaszczyznie
procedur planistycznych, jak réwniez ustala-
nia decyzji o zatwierdzaniu planu realizacyj-
nego. Najwieksze zagrozenie dla procedur
planistycznych niesie ze soba projektowana
regulacja zakladajaca mozliwosé uchwale-
nia miejscowego planu wylacznie wéwczas,
gdy gmina zapewni w budzecie $rodki na reali-
zacje wszystkich celéw publicznych zawartych
w projekcie planu. Regulacje te nalezy
poddad stanowczej krytyce. O ile mozna

' l jeszcze zgodzié sie, Ze gmina powinna za-

pewni¢ srodki na realizacje infrastruktury
technicznej (taka regulacja zawarta jest
% w projekcie nowelizacji znajdujacej sie
| obecnie w Sejmie), o tyle trudno zaakcep-
towad, by gmina akurat w czasie uchwala-
nia planu zagospodarowania przestrzen-
nego posiadata srodki niezbedne do reali-
zacji takich celéw publicznych, jak mu-
zeum, szpital czy budynek administracji.
Dlatego tez proponowana zmiana moze
w praktyce zahamowa¢ lub bardzo op6Znié
procesy planistyczne.

Nowelizacja prawa budowlanego to
duzy eksperyment legislacyjny, ale wyda-
je sie, ze wart jest on przeprowadzenia,

PAWEL WOICIK gdy?Z jego skutki mogg by¢ korzystne dla
radca prawny, inwestoréw. Dzieki likwidacji pozwoleni
wspdinik na budowe i zastgpienie ich rejestracja

w Kancelarii dokumentacji budowlanej, inwestorzy zo-
Prawnej Grynhoff stang uwolnieni od mozolnej procedury
Woiny Maliiski wydawania pozwolenia na budowe,

a przede wszystkich udziatu stron (czyli

sasiadéw). Nie da si¢ niestety wykluczy¢,
iz w praktyce najbardziej uciazliwe dla proce-
su inwestycyjnego protesty sasiadéw zostana
przeniesione do sadéw powszechnych. O ile
pozwolenie na budowe, jak kazda decyzja ad-
ministracyjna, wiaze sad powszechny (sad nie
moze kwestionowaé ustaleni decyzji), o tyle re-
jestracja dokumentacji nie bedzie posiadata ta-
kiego waloru prawnego. Mozna wiec wyobra-
zi¢ sobie powddztwo oparte na art. 222 par. 2
kodeksu cywilnego, jako element ochrony
prawa wlasnosci. Wéwezas protest bedzie roz-
poznawat sad, ktéry moze wstrzymac lub na-
wet zakazaé prowadzenia budowy, jezeli uzna,
7e jest niezgodna z prawem. Ponadto sama
procedura sadowa przebiega zwykle dluzej
niz procedura odwotawcza. Powddztwo do
sadu jest jednak bardziej skomplikowanym
i kosztowniejszym Srodkiem prawnym i w tym
nalezy upatrywaé¢ zmniejszenia liczby prote-
stéw. M
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