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cH0c w P0LSCE SA REGt0NY 0BJETE NTEMAL W CAL0SCl AKTUALNYMT PLANAMT ZAG0SP0DAR0WANIA

PRZESTRZENNEGO, JEDNAK NADAL ICH BRAK DLA WIELU LOKALIZACJI BLOKUJE PROJEKTY DEWELOPERSKIE

l'4ATEUSZ MltOWSKl

osnacy od ponad 1,5 roku popyt na mieszkania
nakrgca r6wnieL koniunhturg na rynku gruu-
t6w. Deweloperzy najchgtniej kupuj4 dzialki
w \Tarszawie czy teL w Tr6jmieScie, Krahowie
oraz we \Wroclawiu. Zaczynaj4 r6wniez roz-

gl4dai sig za atrakcylnymi lokalizacjami w Poznaniu.
Niemal od rgki sprzeda)4 sig grunty pod osiedla wie-
lorodzinne, nieprzecenione i z uregulowan4 sytuacj4
prawn4 i planistyczn4. Nie brak tez chgtnych na
atrakcylne dzialki pod centra handlowe, poszukrwane
wlaSciwie w calej Polsce. Ozywienie na rynku maga-
zyn6w r6wniei sklania deweloper6w do poszukiwania
nowych lokalizacjipod budowg hal. I do kupienia jest
sporo dzialek, zar6wno od prywatnych wta6cicieli, jak
i podmiot5w rz4dowych, takich jah Agencja Nieru-
chornoSci Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego czy
PKP. Do wielu transakcji nie dochodzi. Sporo ofert
nie ma uregulowanego stanu prawnego. Ponadto we-
dlug Gl6wnego Urzgdu Statystycznego niespelna 29
proc. powierzchni Polski bylo w 2A13 r. objgte obo-
wi4z$4cy mi miej scowymi planami zagosp odarowania
przestrzennego. To stawia losy wielu projekt6w pod
znakiem zapytania. - Obecnie ok. 1,/3 wszystkich in-
westycj i r e alizow ana j es t na p o ds tawie o b owi4z uj 4cy ch
rniejscowych plan6w zagospodarowania. Pozostale
projekty powstaj4 nabazie decyzli o warunkach zabu-
dowy. Czyli to, co powinnoby6,wyjatkiem, nadal sta-
nowi regulg - zarwaza Robert Jedynak, radca prawny
zKancelarii Prawnej R. Jedynak, A. Rogowska.

ZA MAIO PIAN6W
Czy m j est miej scowy plan zagosp o dar ow ania p r ze-

strzennego? - To akt prawa, w kt6rym znalduj4 sig
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informacje o tym, jak konkretny obszar moLeby6
wykorzystywany i co moLna w danej lokalizacji wy-
budowa6 - plan miejscowy okre5la nie tylko rodzaj
obiektu (np. szkola, dom jednorodzinny, biurowiec czy
fabryka), lecz takLe je go wie1ko56, rodzaj elewacji czy
nachylenie dachu.

- General-ryrn celem i zaloieniem uchwalania miej-
s cowych plan6w j est wprowad zanie lad.u p r zestr zerne-
go i pewno6ci co do przeznaczenia teren6w Realizacja
tego zaloLenia stanowi pomoc i ulatwienie dla inwe-
sto r5w. Plany p r z e s 4dz aj 4 b owiem o pr z eznaczeniu
budowlanyrn danego terenu i wskaal4, jaki rodzaj
inwestycj i mo Le by 6. na nim r eahzow any. Stanowi4
wigc dla inwestor6w gwarancjg i pewno66 prawn4, ze
planowana do realizacli inwestycja bgdzte mogla zosta(.
na danym grtrncie zreahzowana.Je2eli natomiast dana
lokahzacja nie zostala objgta planem, w6wczas inwestor
musi uzyskad decyzjg o warunkach zabudowy. Sytuacja
taka stwarza ryzyko i rodzi niepewnoS6, czy inwesto-
rowi uda sig pomySlnie zrealizowal. swoje zamierzenia.
W postgpowaniu o wydante decyzji o warunkach zabu-
dowy mog4 bra6 aktywny udzial wlaSciciele grunt6w
s4siednich, co moze utrudni6 wydanie tej decyzji.
Ostatecznie moze sig okaza6, Le na posiadanej przez
inwestora nieruchomo6ci planowana przez niego in-
westycja w og5le nie bgdzie mogla zosta6 zreahzowa-
na. lub iej realizacja znacznie przeci4gnie sig w czasic
- opowiada Robert Jedynak.

\fledlug ,,Analizy ze stanu i uwarunkowart.prac
planistycznych w gminach w 201.2 r.", opublikowanej
w ubieglyrn roku przez Instytut Geografii iPrzestrzen-
nego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk,
w niekt6rych wojew6dztwach wskaZnik pokrycia

PRAWO
I

i AW

\

it'

'i
t

\
' \ )

\. 1
\ l

\

h

t
l , \

i
t



PRAWO
_ l

LAW

teren6w pianami przekracza 50 proc., a w niekt6rych
powiatach - 75 proc. (poludniowa i wschodnia czg66
Polski, w tym wzdluL korytarza transporto'wego A4).
Z I<olei w p6lnocnych i zachodnich woj ew6dztwach
(kujawsko-pomorskie i lubuskie) wskaZnik pokrycia
niekiedy nie osi4ga nawet 10 proc. Bior4c natomiast
pod uwagg miasta wojew6dzkie,w 2012 r. najwigkszy-
mi wskal,nikami pokrycia miejscowymi planami mogly
sig pochwali6 dwa miasta: Gdafsk (67 proc.) orazVro-
claw (51 proc.) Najgorzej wypadly pod tym wzglgdem
l,6dL - zaledwie 5 proc., oraz Radom - 1O proc.

Z koleiVarszawa, miasto z najwigkszym w Pol-
sce potencjalem inwestycyjnym, jest obecnie tylko
w 34 proc. objgta miejscowymi planami. Oznacza to,
ze deweloperzy w przewaLal4cej czgici,by rzyska(,
pozwolenie na budowg, m1rsz4 stara6 sig o warunki

zabudowy. To wymaga cierpliwo6ci i czasu, zwlaszcza
ze, wedlug badaf PolskiegoZwr4zku Firm Deweloper-
skich, w stolicy prawie 80 proc. decyzji o warunkach
zabudowy i ponad 40 proc. decyzjr o pozwolenru na
budowg wydawanych jest z przekroczen:rcm ustawo-
wych termin6w. Dewelop er,kt6ry zdecyduje sig na
kupno dzialki na terenie nieobjgtym planami, musi
Iiczy6 sig z tym, 2e z budowa, rlszy za kilka 1at, a wrgc
w trudnych do przewidzenia realiach rynkowych.

-Zdarzaj4 sig oczywi6cie takie sytuacje, w kt6rych
inwestycja zostala lub mogla zosta(. zreahzowana na
mocy decyzji o warunkach zabudowy, a z caL4pewno-
6ci4 nie udaloby sig jej zrealizowa6, gdyby na danym
terenie obowi4zywal miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego. Dop6ki plan nie zostal uchwalony,
dop6ty mozna liczy (, na wybudowanie na posiadanej
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dzialce planowanego obiektu. Jezeli natorniast plan Projekt Kodeksu budowlanego, ht6rego wprowa-
zostanie uchwalony i okaLe sig, ze okre6lone w planie dzenie zapowiadal,a w swoim w expos6 premier Ewa
przeznaczenie naszej dzialkijest zupelnie inne niz Kopacz, ma wyeliminowad wiele barier biurohratycz-
plany inwestora, straci on mozliwoS6 wykorzystania nych. To z kolei powinno :uelastycznil. procedury admi-
gruntu zgodnie ze swoim zamierzeniem. Dodatko- nistracyjne i ulatwii realizacjg inwestycji budowlanych.
wym problemem jest jako56 i rzetelnoll uchwalanych I(odeks budowlany wprowadza m.in. pojgcie zgody
plan6w. Zle plany mog4 prowadzi6 do powstawania budowlanej, reguluje kwestie odle glo5ci od granic
spor6w i w4tpliwoSci interpretacyjnych, a w sytuacjach nieruchomoSci czy teL kwestie oplatlegalizacyjnych,
zbytniego trszczeg6lowiani.a przeznaczenia terenu re- wprowadza mozliwoS6 etapowania budowy, zwigl<sza
alizacla inwestycji zgodnie z zal.oLeniami planu staje sig katalog obiekt6w budowanych na zgJoszenie, a ra\<Le
nadmiernie kosztowana, a cz1sto calkowicie nieoplacal- zapewnienia trwalo56 decyzji o pozwoleniu na budowg.
na - opowiada Robert Jedynak. - Pomijaj4c planowane wprowadzenie Kodeksu

urbanistyczno-budowlanego, dewelope rzy najbar dziel
ZM|ANV W PRZEPISACH oczel<ttj4zmian, kt6re ulatwilyby iprzylpieszylyby

Brak pian6w zagospodarowania to nie jedyna dziS wydawanie decyz)i o warunkach zabudowy. Z pewno-
bol4czkainwestor6w. Czgsto tenajbardziejatrakcyjne Sci4korzySciarztal<ich zmian byloby zawgLemegrona
tereny, w centrach miast s4 trudne do zagospodarowa- uczestnik6w tego postgpowania. Drug4, zapewne ocze-
nia m.in. zewzglgdu na brai< w Polsce instytucji praw- kiwan4 przez deweloper6w zmian1jest ulatwienie pro-
nej w postaci tzw. wlasnoSci warstwowej.
Pod tym wzglgdem szczeg6lnie kulej4
nieruchomo6ci PKP, kt5re jako wla6ciciel
tor6w kolejowych pozostaje wlaScicie-
Iem wszystkiego, co moze powsta6 nad
Iub pod tymi torami.

- Nowoczesn e rozwi4zania architek-
toniczne nie mog4 oby6 sig bez tuneli,
dworc6w podziemnych, zabudowanych
estakad, parking6w pod budynkarni, itp.
Wprawdzie w 2009 r. rozpoczgto prace
zmierza'j4cc do uchwalenia zmian w
prawie cywilnym, w celu wprowadzenia
tzw. wlasno6ci warstwowej, jednak jak
do tej pory zmiany nie zostaly wprowa-
dzone. \flydaje sig, ze uchwaleniem no-
wych przepis 6w nalbardziej zaintereso-
wane sA PKP, kt6re chgtnie pozostaloby
wlafcicielem np. podziemnego dworca
kolejowego, a teren nad dworcem sprze-

OBECNIE
OK.1/3 WSZYSTKICH

INWESTYCJI
REALIZ()WANA JEST

NA PODSTAWIE
0B0wrAzlJJAcYcH

MIEJSCOWYCH PLANO\II,
ZAGOSPODAROWANIA.

POZOSTATE
PROJEKTY POWSTAJA
NA BMIE DECYZJI O

WARUNKACH ZABUD()WY.
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cedur zwt4zanych z odrolnieniem grun-
tow rolnych. \ i l  czasach, gdy z jcdnei

strony mlasta poszefza)4 swo]e granlce,
a z drtgiel mieszkafcy miast przenosz4
sig do podmiejskich miejscowo5ci, grunty
rolne staj4 sig cennymi nieruchomoScia-
mi. na ktorych dcwelopcrzy chqtnic Io-
kowaliby nowe osiedla dom5w jednoro-
dzinnych. Na przeszko dzie stoj4jednah
procedury i koszty zwi4zane ze zmrany
przeznaczenia grunt6w rolnych - tluma-
czy Robert Jedynak.

Tymczasern now elizacja Ustawy
o p lanowaniu przestrzennym mozc s iq
ncgatywnie odbi i  na inwcstyc iach dc-
weloperskich. Ma ona na celu bowiem
wymuszenie na deweloperach prowa-
dz4cy ch proj ekty nieobj gte miejs cowymi
planami, by zadbali o dostgp do dr5g
publicznych b4di. rci s4siedztwo szk6l

dalyby inwestorowi gotowemu wznie6(. nad nim np.
centrum handlowe. Obecnie nie jest to mozliwe - opo-
wiada Robert Jedynak - Jak do tej pory rozwi4zaniem
takich sytuacli pozostaje stosowanie dostgpnych form
prawnych, czyli np. zawieranie dlugoletnich um6w
dz.ier zawy, us tanawianie sluzeb no6 ci, zakladanie sp 61ek
celowych przez wlalciciela nieruchornoSci i inwestora
czy teL podpisywanie skompiikowanych um6w rnwe-
s tycyj nyclr okre5laj 4cych p rawa i z ob owi4z ania wla6 ci-
ciela nieruchomoSci i inwestora - wylicza.

Obecnie w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju
s4 analizowane dwa, istotn e dla przyszlodci inwestycji
deweloperskich projekty: Kodeksu budowlanego i no-
welizacji Ustawy o planowaniu przestrzennym.

li il ,'

lub przedszk oIi. Zdantem przedstawicieli Lion's Banku
nowe regulacje mog4 zapobiec rozlewaniu sig miast, ale
mog4teL podnieS6 ceny nowych lohali. Gminabgdzre
mo gla odm6w t(. w y dania warunk6w zabudowy (cze go
dzi6 zrobi6. nie moze), jeSli dewelop er bqdzre chcial po-
stawi6 bloki na terenach oddalonych o ponad trzy km
od szkoly lub przedszkola. W efekcie znacznie ograni-
czofla zostanie pula dzialel<, nakt6rych deweloperzy
b9d4 mogli budowa6. -Moze to wp1yn46 na podniesie-
nie ceny mieszkai - przekonuj4 przedstawiciele Lion's
Banku. A brak6w plan6w niestety nie uda sig szybko
uzupelni6 - uchwalenie kazdego miejscowego planu jest
bowiem czasochlonne i kosztowne. Nierzadko ci4gnie
sig latami. Zatem,wedlug analityk6w Lion's Banku,
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wej6cie w 2ycie nowelizacji Ustawy o planowaniu
przestrzennyrr moze utrudni6 r ozw6j budownictwa,
szczeg6lnie w biedniejszych gminach. - Nie mozna re2
zapomnte(, o tym, 2e dzi6 sporo deweloper6w unika
zakup6w dzialek bez warunk6w zabudowy, aby ogra-
nrczy(. ryzyko prowadzonej dztalalnolci. Czgsto wigc
to wla6ciciele ziemi uzyskuj4 warunki zabudowy, aby
potem zawyLsz4 ceng sprzeda(. ziemig deweloperowi.
Jednalr tego rodzaju transakcje mog4 zostac niwelizacj4
ukr6cone. Planowane jest bowiem zniesienie mecha-
nizmu, kt6 ry p o zw ala przenosi6 warunki zabudowy

z wlaiciciela na dewelopera - przekonuje Bartosz Tu-
rek, anaiityk Lion's Banku.

Reguiacje maj4 zosta(. jeszcze zaostrzone w dwa lata
po wprowadzeniu usrawy. - Po tym czasie projekto-
wana ustawa ma zabroni(, budowania dom5w (, *y-
j4tkiern zabudowy zagrodowe) na rerenach nieobjg-
tych planem miejscowym. Moze to oznacza'. znaczne
uszczuplenie obszar6w moZliwych do zabudowy,
a wigc ogranicz eiszei
podaLy mo2e b obie-
tych planami -
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