W: Czy nowelizacja prawa bu-
dowlanego i ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzen-
nym rzeczywiscie
zrewolucjonizuje rynek?

Pawet WoJucIk: Na pewno
tak. Przede wszystkim dlate-
go, ze likwiduje podstawowe
regulacje dotad obowiazuja-
ce, np. pozwolenie na
budowe, pozwolenie na uzyt-
kowanie, decyzje o
warunkach zabudowy.

W jakiej mierze fe zmiany wptyna
na tempo procesu inwestycyjne-
go?

Jesli chodzi o prawo budowla-
ne, to dzieki nowelizacji
mozna spodziewac sie znacz-
nego przyspieszenia procesu
inwestycyjnego. Stanie sie tak
dlatego, Ze zaréwno gmina czy
| starostwo, jak i inwestor zosta-
na uwolnieni od mozolnej
procedury przewidzianej w
kp.a. czyli zawiadamiania i
informowania stron, koniecz-
nosci umozliwiania stronom
wypowiedzenia si¢ etc.

Co bedzie zamiast pozwolenia na
budowg?

Zastapi je akt rejestracji doku-
mentacji budowlanej, ktéry
nie podlega przepisom k.p.a.,
a wiec wezesniej wymienio-
nym wymogom.

A zamiast pozwolenia na uzytko-
wanie?

Pojawi sie akt rejestracji tej
dokumentacji. Poza tym nie
bedzie obowiazkowych kon-
troli organéw nadzoru
budowlanego, ktére sa dzi§
przy koncu inwestycji. Zmale-
je wiec rola organéw
administracji budowlanej,
wzrosnie za$ rola uczestnikow
procesu inwestycyjnego i ich
odpowiedzialnosci, w szcze-
golnosci za$ projektanta.
Ponadto pojawi si¢ nowy
uczestnik procesu inwestycyj-
nego - wykonawca, na
ktérego ustawodawca naklada
rézmne obowiazki.

Czy sasiedzi bedg mogli, po zmia-
nach przepisow, protestowac
przeciwko inwestycji w takiej mie-
rze jak dzis?

Teoretycznie nie, rejestracja
budowy nie bedzie, jak wspo-
mnialem, podlegala przepisom
k.p.a.inie konczy sie decyzja
administracyjna. Zatem nie

bedzie mozna wnie$¢ odwola-
nia. Z drugiej jednak strony
istnieje ryzyko przeniesienia
protestéw do sadéw po-
wszechnych w postaci
powédztwa negatoryjnego. A
teraz decyzja o pozwoleniu na
budowe wigzata wszystkie sa-
dy powszechne, ktére nie
mogly méwid, ze inwestycja
jest nielegalna, jesli bylo po-
zwolenie na budowe.

Czyli i tak pozostanie mozliwosc
zabtokowania budowy na kazdym
etapie?

Niestety tak, bo sad po-
wszechny ma wladze,

by wydac - w trybie zabez-
pieczenia powodztwa

- postanowienie o wstrzyma-
niu inwestycji. Warto jednak
podkresli¢, ze w praktyce
protestéw sasiadéw moze byé
mniej, gdyz powddztwo sado-
we jest duzo bardziej
kosztowne i bardziej skompli-
kowane niz odwolanie od
decyzji. Wydaje sie rowniez,
ze sad skupi si¢ na zarzutach
dotyczacych ochrony prawa
wlasnosci, a nie na kwestiach
ewentualnych bledéw przy
rejestracji, chociaz dzisiaj
trudno jest przewidzied, w ja-
kim zakresie bedzie mozliwa
kontrola sadowa aktu reje-
stracji.

A czy zmiany w ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu
przestrizennym beda korzystne dia
inwestorow?

Jezeli chodzi o procedury pla-
nistyczne i procedury
dotyczace ustalania decyzji o
zatwierdzaniu urbanistyczne-
go planu realizacyjnego, ktéry
zastapi decyzje o warunkach
zabudowy, to sami projekto-
dawcy zdaja sobie sprawe z
tego, Ze tu nastapi spowolnie-
nie procesu inwestycyjnego.
Nie jest to wlasciwie zalezne
ani od ministerstwa, ani na-
szego ustawodawcy. W tym
przypadku dyrektywy UE,
ktdre nakazujq nam udziat
spoleczeiistwa zar6wno w
procedurach planistycznych,
jak i w procedurach dotycza-
cych realizacji inwestycji w
przypadku braku planu wy-
diuzq caly proces.

Dzi$ na kazdym etapie
przygotowywania planu
miejscowego jest do niego wglad,
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mozna zgtasza¢ uwagl. Jak bedzie
po nowelizacji?

Jezeli chodzi o procedure pla-
nistyczng, to bedzie ona
wygladala podobnie. Tu nie
ma hiebezpieczenstw. Nato-
miast bardzo istotnym
mankamentem noweli jest
przepis, ktéry méwi, ze wa-
runkiem obowigzywania
miejscowego planu jest za-
pewnienie w uchwale
budzetowej gminy $rodkéw fi-
nansowania inwestycji celu -
publicznego, ktére naleig do
zadan wiasnych gminy. Nie-
trudno sobie wyobrazid, ze
jezeli mamy plan zagospoda-
rowania przestrzennego dla
jakiegos obszaru, to ile$ celéw
publicznych sie pojawia, a
gminy niekoniecznie posiada-
ja Srodki na te wszystkie cele.

Czyli, jezeli gmina chee oddac te-
ren pod budownictwo
mieszkaniowe, to musi mie¢ pie-
niadze na infrastrukture w
budzecie, bo jesli ich nie ma, to
deweloperzy i tak tam nic nie wy-
buduja.

Tak, ale jezeli chodzi o infra-
strukture, to z tym wlasciwie
nalezy sie zgodzi¢, poniewaz
gmma powinna odpow1ed21al—
nie planowad, czyli zapewniad
$rodki na infrastrukture, zeby
nie bylo takich patologicznych
sytuacji jak osiedla bez drog.
Chodzi raczej o sytuacje, w
ktorych wielkie obszary obje-
te s planem, a gmina chce
tam wybudowac np. szkole,
przedszkole, budynki uzy- -
tecznodci publicznej,
niekoniecznie potrzebne dzi-
siaj, wiec nie ma na to
pieniedzy w budzecie. Jesli
jednak takie obiekty planuje,
to, niestety, dopdki gmina nie
zapewni im finansowania,
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wcale nie majg samych korzystnych
zapisow dla inwestorow. Proces budowlany moze sig jeszcze przedtuzyc,

tak samo jak protfesty sasiadow

plan na calym obszarze nie
bedzie mégl wej$¢ w zycie.
Ten przepis moze doprowa--
dzi¢ do paralizu, jezeli chodzi
o procesy planistyczne.

A czy brak decyzji o warunkach
zabudowy rzeczywiscie zmniejszy
meki inwestoréw?

Zastapienie decyzji o warun-
kach zabudowy decyzjami o
zatwierdzeniu urbanistyczne-
go planu realizacyjnego nie
poprawi sytuacji. Wydanie ta-
kich decyzji bedzie bowiem

o wiele trudniejsze i bardziej
czasochionne. Udzial media-
tora, obowigzkowa rozprawa
administracyjna, opinia
gminnej komisji urbanistycz-
no-architektonicznej,
wylozenie decyzji do publicz-
nego wgladu, opublikowanie
w Biuletynie Informacji
Publicznej - te wymagania
przediuza jeszcze procedury.
Ministerstwo tlumaczy jednak,
Ze nie jest to jego pomyst, lecz
jedynie implementacja unijnej
dyrektywy.

Jesli dodaé do tego jeszcze
wymog, ze decyzja o zatwier-
dzeniu urbanistycznego
planu realizacyjnego bedzie
musiala by¢ zgodna ze stu-
dium kierunkoéw i
uwarunkowar, to juz z tego
powodu sytuacja inwestoréw
znacznie sie pogorszy. Dzisiaj
bowiem decyzja o warunkach
zabudowy nie musi by¢ zgod-
na ze studium.

Jesli feraz deweloper méowi, ze od
momentu zakupu gruntu do wbi-
cia pierwszej topaty potrzebuje
nawet poitora roku na rozpoczecie
inwestycji w miescie bez planéw
zagospodarowania, bo hamuja go
biurokratyczne procedury, fo czy
po wejsciu w Zycie noweli sytuacja
sig poprawi?

JezZeli nie ma planu zagospo-
darowania, to wprost
przeciwnie, ze wzgledu na wy-
dluzona procedure
planistyczna.

Kiedy moZna sig spodziewac, ze
nowelizacja prawa budowtanego i
ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym bedg
glosowane? Kiedy mogg wejs¢ w
Zycie?

Dzi§ wspomniane nowelizacje
53 na etapie uzgodnien mie-
dzyresortowych. Konsultacje
spoteczne zostaly zakoriczone.
Ministerstwo zapowiadalo, ze
maja szanse wejs¢ w zZycie w
styczniu 2009 roku, ale pro-
jekty wymagaja jeszcze
przemyslen. Dlatego wydaje
mi sig, Ze styczen jest malo re-
alny. Sadze, ze nowe przepisy
wejda w Zycie wiosna przy-
szlego roku.

Obie nowelizacje jednoczesnie?
Oczywiscie, ze tak. Zmiany sa
skorelowane i dlatego musza
wejs¢ w zycie jednoczesnie.
rozmawiata Grazyna Blaszczak

- Najisfotniejszg proponowang
zmiang w prawie budowlanym
jest zniesienie pozwolen na budo-
we obiektéw do 5 tys. mkw.
powierzchni uzytkowej i do 12
metréw wysokosci. Pozwolenia
zostang zastapione obowigzkiem
rejestracji. Znacznie przyspieszy
to procedure budowy matych
obiektéw (domy jednorodzinne,
mate apartamentowce). Inwestor
miatby obowigzek zgtoszenia bu-
dowy na tydzien przed jej
rozpoczeciem. Wiasciwy organ
bedzie miat prawo do wniesienia
sprzeciwu w terminie 60 dni od
dnia dorgczenia mu zgloszenia,

wysokich lub wielkogabarytowych
budynkéw w miejscach do tego
niewskazanych. Przepis ten od-
cigZy urzedy, pozwalajgc na
sprawniejsze dziatanie w przy-
padku duzych inwestyciji,
angazujacych ogromny kapitat,
ktore czesto czekajg latami na po-
zwolenie na budowe, gdzie uptyw
czasu zmniejsza renfowno$¢ lub
zupetnie mija sig z okresem ko-
niunktury. Ograniczanie procedur,
barier biurokratycznych i znosze-
nie pozwolef wplywa bardzo
korzystnie na dynamike rozwoju
budownictwa mieszkaniowego.
Pozwoli to budowaé szybciej i
moze wptynaé na ograniczenie
ogblnych kosztéw inwestycii.

Jolanta
Kalecinska

radca prawny
White & Case

- Interpretacja istniejacych prze-
pisow dotyczacych
zagospodarowania przestrzen-
nego i wydanych decyzji o
warunkach zabudowy byta dotad
podstawowym problemem w
projektowaniu obiektow i wyda-
waniu pozwolef na budowe.
Niezgodnos¢ projektu budowla-
nego z decyzjg o warunkach
zabudowy lub planu zagospoda-
rowania przestrzennego to, jak
sie wydaje, najczestszy powod
odmowy wydania pozwolenia na
budowe. Po przyjeciu projektu
ustawy wzrosng oczekiwania in-
westoréw co do kompetencji
urbanistoéw i architektow - bo-
wiem zgodnie z nowymi
przepisami urzednik dokonujacy
rejestracji planowanej inwestycji

bedzie jedynie sprawdzat kom-
pletnos¢ wniosku o rejestracje
oraz uprawnienia projektanta.
Zatem odpowiedzialny za prawi-
dtowq dokumentacjg bedzie
projektant. A poniewaz skutki
niekompetencji urbanistoéw i ar-
chitektéw ujawnia sie nie na
efapie uzyskiwania pozwoleh na
budowe, lecz na etapie realizaciji
inwestycji, bedg o wiele kosz-
towniejsze. Posrednim skutkiem
przyjecia projektu moze by€ nie
tylko dalsza profesjonalizacja
branzy, ale takze wzrost zapo-
trzebowania na ubezpieczenia
zawodowe. Ponadto urzednik
bedzie miat 30 dni na rejestracje
zamierzenia inwestycyjnego, a
po tym terminie bedzie ptacit ka-
re do budzetu panstwa w kwocie
500 zt za kazdy dzien zwioki.
MozZna mie¢ watpliwos¢, czy
kwota przektadana z jednej kie-
szeni panstwowej do drugiej jest
wystarczajaca gwarancja skroce-
nia jakichkoiwiek terminéw.

Michat
Wysocki

prawnik,
Wysocki i Partnerzy

- Jedna z ostatnich nowelizacji
prawa budowlanego, z 26 czerw-
ca 2008 r,, wydtuZzyta okres ’
waznosci decyzji o pozwoleniu na
budowe z dwoch do trzech lat.
Zmiana jest gtéwnie adresowana
do drobnych inwestorow, w
szczegbinosci osob fizycznych,
rozpoczynajacych lub tez nosza-
cych sig z zamiarem budowy
domu. Wydluzenie okresu wazno-
§ci decyzji umozliwi osobom,
ktére czesto przed rozpoczeciem
budowy nie dysponujq kapitatem
umozliwiajgcym sfinansowanie
catej inwestycji, zatatwienie for-
mainosci zwigzanych z jego

zgromadzeniem (pozyczki, kredy-
ty). Wydtuzenie okresu waznosci
decyzji umozliwi drobnym inwe-
storom przerwanie procesu
budowy na okres do trzech lat, co
w zwiazku ze wzrostem cen ma-
teriatow budowlanych, moze miet
~pozytywne” znaczenie, bo
umozliwi zakonczenie budowy w
pézniejszym terminie. Dzi§ inwe-
storzy, gtownie osoby fizyczne,
majg duze trudnosci w oszaco-
waniu kosztéw catego
przedsigwziecia, a co za tym
idzie ryzyko niezakonczenia in-
westycji jest dla nich bardzo
duze. Wprowadzona zmiana jest
mniej znaczaca dla duzych inwe-
storow ~ deweloperow lub firm
budowlanych. Z reguty maja one
bardzo dobre zrodto finansowa-
nia inwestyciji, ktéra prowadzona
jest w mozliwie krotkim terminie.

Przemystaw
Kastyak

radca prawny
kancelaria Magnusson

- Jesli zaproponowane zmiany
wejda w Zycie, powinny przyczy-
ni¢ sig do przyspieszenia
przynajmniej. tego etapu procesu
inwestycyinego, ktory dotychczas
op6zniany byt przez przedtuzaja-
ce sig postepowania w sprawie
wydania ostatecznej decyzji o po-
zwoleniu na budowe oraz
niekoniczace sie postgpowania
odwotawcze i sadowo-administra-

cyjne. Ocena, czy nowelizacja
spowoduje przyspieszenie catego
procesu inwestycyjnego, bedzie
w znacznej mierze zaleze¢ od fe-
go, jak organy samorzadu
poradzq sobie z nowymi obo-
wigzkami. Niewatpliwym
ryzykiem, jakie niosg ze sobg
proponowane zmiany, jest - o
przyznaja sami autorzy projektu

- mozliwy wzrost liczby obiektow
zbudowanych niezgodnie ze
sztukg budowlang, czemu - ich
zdaniemn - zapobiec powinno
zwiekszenie odpowiedzialnosci
projekfanta i osoby sprawdzajgcej
projekt. —kad
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