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Wyjatki nadal stanowig regute

CHOC W POLSCE SA REGIONY OBJETE NIEMAL W CAEOSC! AKTUALNYMI PLANAMI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO, JEDNAK NADAL ICH BRAK DLA WIELU LOKALIZACJi BLOKUJE PROJEKTY DEWELOPERSKIE

MATEUSZ MIOWSKI

osngcy od ponad 1,5 roku popyt na mieszkania

nakreca réwniez koniunkture na rynku grun-

téw. Deweloperzy najchetniej kupuja dziatki

w Warszawie czy tez w Tréjmiceécie, Krakowie

oraz we Wroctawiu. Zaczynaja réwniez roz-
gladaé si¢ za atrakcyjnymi lokalizacjami w Poznaniu.
Niemal od reki sprzedaja si¢ grunty pod osiedla wie-
lorodzinne, nieprzecenione i z uregulowana sytuacja
prawng i planistyczng. Nie brak tez chetnych na
atrakcyjne dziatki pod centra handlowe, poszukiwane
wlasciwie w calej Polsce. Ozywienie na rynku maga-
zynéw réwniez sklania deweloperéw do poszukiwania
nowych lokalizacji pod budowe hal. T do kupienia jest
sporo dzialek, zaréwno od prywatnych wlasciciel, jak
i podmiotéw rzadowych, takich jak Agencja Nieru-
chomosci Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego czy
PKP. Do wielu transakeji nie dochodzi. Sporo ofert
nie ma uregulowanego stanu prawnego. Ponadto we-
dtug Gl6wnego Urzedu Statystycznego niespetna 29
proc. powierzchni Polski byto w 2013 r. objete obo-
wigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. To stawia losy wielu projektow pod
znakiem zapytania. — Obecnie ok. 1/3 wszystkich in-
westycji realizowana jest na podstawie obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania. Pozostate
projekty powstaja na bazie decyzji o warunkach zabu-
dowy. Czyli to, co powinno byé wyjatkiem, nadal sta-
nowi regule — zauwaza Robert Jedynak, radca prawny
z Kancelarii Prawnej R. Jedynak, A. Rogowska.

ZA MALO PLANGW
Czym jest miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego? — To akt prawa, w ktdrym znajduja si¢
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informacje o tym, jak konkretny obszar moze byé
wykorzystywany i co mozna w danej lokalizacji wy-
budowaé — plan miejscowy okresla nie tylko rodzaj
obiektu (np. szkota, dom jednorodzinny, biurowiec czy
fabryka), lecz takze jego wielkosé, rodzaj elewacii czy
nachylenie dachu.

— Generalnym celem i zatozeniem uchwalania miej-
scowych planéw jest wprowadzanie fadu przestrzenne-
go 1 pewnosci co do przeznaczenia terendw. Realizacja
tego zalozenia stanowi pomoc i utatwienie dla inwe-
storéw. Plany przesadzaja bowiem o przeznaczeniu
budowlanym danego terenu i wskazujg, jaki rodzaj
inwestycji moze byé na nim realizowany. Stanowia
wiee dla inwestoréw gwarancje i pewno$¢ prawna, ze
planowana do realizacji inwestycja bedzie mogta zostaé
na danym gruncie zrealizowana. Jezeli natomiast dana
lokalizacja nie zostala objeta planem, wéwczas inwestor
musi uzyskaé decyzje o warunkach zabudowy. Sytuacja
taka stwarza ryzyko i rodzi niepewno$é, czy inwesto-
rowi uda si¢ pomyslnie zrealizowaé swoje zamierzenia.
W postgpowaniu o wydanie decyzji o warunkach zabu-
dowy moga bra¢ aktywny udzial wlasciciele gruntéw
sasiednich, co moze utrudnié wydanie tej decyzji.
Ostatecznie moze si¢ okazad, ze na posiadanej przez
inwestora nieruchomosci planowana przez niego in-
westycja w ogdle nie bedzie mogha zostaé zrealizowa-
na, lub jej realizacja znacznie przeciagnie sie w czasie
— opowiada Robert Jedynak.

Wedtug ,,Analizy ze stanu 1 uwarunkowan prac
planistycznych w gminach w 2012 r.”, opublikowanej
w ubieglym roku przez Instytut Geografii i Przestrzen-
nego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk,

w niektérych wojewddztwach wskaznik pokrycia
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terendw planami przekracza 50 proc., a w niektérych
powiatach - 75 proc. (potudniowa 1 wschodnia czesé
Polski, w tym wzdtuz korytarza transportowego A4).
Z kolei w péinocnych i zachodnich wojewddzewach
(kujawsko-pomorskie i lubuskie) wskaznik pokrycia
niekiedy nie osiaga nawet 10 proc. Biorac natomiast
pod uwage miasta wojewddzkie, w 2012 r. najwigkszy-
mi wskaznikami pokrycia miejscowymi planami mogty
si¢ pochwalié¢ dwa miasta: Gdansk (67 proc.) oraz Wro-
claw (51 proc.) Najgorzej wypadly pod tym wzgledem
v.6d% - zaledwie 5 proc., oraz Radom — 10 proc.

Z kolel Warszawa, miasto z najwickszym w Pol-
sce potencjalem inwestycyjnym, jest obecnie tylko
w 34 proc. objeta miejscowymi planami. Oznacza to,
ze deweloperzy w przewazajacej czesci, by uzyskad
pozwolenie na budowe, muszg staraé si¢ o warunki
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zabudowy. To wymaga cierpliwo$ci i czasu, zwlaszcza
ze, wedtug badan Polskiego Zwigzku Firm Deweloper-
skich, w stolicy prawie 80 proc. decyzji o warunkach
zabudowy 1 ponad 40 proc. decyzji o pozwoleniu na
budowe wydawanych jest z przekroczeniem ustawo-
wych terminéw. Deweloper, ktéry zdecyduje si¢ na
kupno dziatki na terenie nieobjetym planami, musi
liczyé si¢ z tym, ze z budows ruszy za kilka lat, a wigc
w trudnych do przewidzenia realiach rynkowych.

— Zdarzaja sig¢ oczywiscie takie sytuacje, w ktorych
inwestycja zostata lub mogta zostaé zrealizowana na
mocy decyzji o warunkach zabudowy, a z caly pewno-
$cig nie udaloby si¢ jej zrealizowad, gdyby na danym
terenie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego. Dopéki plan nie zostal uchwalony,
dopdty mozna liczyé na wybudowanie na posiadane;
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dzialce planowanego obiektu. Jezeli natomiast plan
zostanie uchwalony 1 okaze sig, ze okreslone w planie
przeznaczenie naszej dziatki jest zupetnie inne niz
plany inwestora, straci on mozliwos¢ wykorzystania
gruntu zgodnie ze swoim zamierzeniem. Dodatko-
wym problemem jest jakos¢ i rzetelnoéé uchwalanych
plandw. Zle plany moga prowadzi¢ do powstawania
sporéw 1 watpliwosci interpretacyjnych, a w sytuacjach
zbytniego uszczegélowiania przeznaczenia terenu re-
alizacja inwestycji zgodnie z zatozeniami planu staje si¢
nadmiernie kosztowana, a czesto catkowicie nieoplacal-
na - opowiada Robert Jedynak.

ZMIANY W PRZEPISACH

Brak planéw zagospodarowania to nie jedyna dzi§
bolaczka inwestordw. Czesto te najbardziej atrakeyjne
tereny, w centrach miast s3 trudne do zagospodarowa-
nia m.in. ze wzgledu na brak w Polsce instytucji praw-
nej w postaci tzw. wlasnosci warstwowej.
Pod tym wzgledem szczegdlnie kuleja
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Projekt Kodeksu budowlanego, ktérego wprowa-
dzenie zapowiadala w swoim w exposé premier Ewa
Kopacz, ma wyeliminowaé wiele barier biurokratycz-
nych. To z kolei powinno uelastycznié¢ procedury admi-
nistracyjne i ulatwié realizacje inwestycji budowlanych.
Kodeks budowlany wprowadza m.in. pojecie zgody
budowlanej, reguluje kwestie odleglosci od granic
nieruchomosci czy tez kwestie oplat legalizacyjnych,
wprowadza mozliwosé etapowania budowy, zwicksza
katalog obiektéw budowanych na zgloszenie, a takze
zapewnienia trwato$é decyzji o pozwoleniu na budowe.

— Pomijajac planowane wprowadzenie Kodeksu
urbanistyczno-budowlanego, deweloperzy najbardziej
oczelkujz zmian, ktére utatwityby i przyspieszylyby
wydawanic decyzji o warunkach zabudowy. Z pewno-
$cia korzyscia z takich zmian byloby zawe¢zenie grona
uczestnikéw tego postepowania. Druga, zapewne ocze-
kiwana przez deweloperéw zmiana jest ulatwienie pro-

cedur zwigzanych z odrolnieniem grun-
tow rolnych W czasach, gdy z )edne]

nieruchomosci PKP, ktére jako wlasciciel
toréw kolejowych pozostaje whascicie-
lem wszystkiego, co moze powsta¢ nad
lub pod tymi torami.

— Nowoczesne rozwigzania architek-
toniczne nie moga oby¢ si¢ bez tuneli,
dworcéw podziemnych, zabudowanych
estakad, parkingéw pod budynkami, itp.
Wprawdzie w 2009 r. rozpoczeto prace
zmierzajace do uchwalenia zmian w
prawie cywilnym, w celu wprowadzenia
tzw. whasnosci warstwowej, jednak jak
do tej pory zmiany nie zostalty wprowa-
dzone. Wydaje sig, ze uchwaleniem no-

OBECNIE
OK. 1/3 WSZYSTKICH
INWESTYC)t
REALIZOWANA JEST
NA PODSTAWIE
OBOWIAZUJACYCH
MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA.
POZOSTALE
PROJEKTY POWSTAIA
NA BAZIE DECYZ)I 0

WARUNKACH ZABUDOWY.

strony miasta poszerzaja swoje granice,
a z drugiej mieszkadcy miast przenosza
si¢ do podmigjskich miejscowosci, grunty
rolne staja si¢ cennymi nieruchomoscia-
mi, na ktérych deweloperzy chetnie lo-
kowaliby nowe osiedla doméw jednoro-
dzinnych. Na przeszkodzie stoja jednak
procedury i koszty zwigzane ze zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych — thuma-
czy Robert Jedynak.

Tymczasem nowelizacja Ustawy
o planowaniu przestrzennym moze si¢
negatywnie odbi¢ na inwestycjach de-
weloperskich. Ma ona na celu bowiem

wych przepiséw najbardziej zaintereso-
wane s3 PKP, ktére chetnie pozostaloby
wlascicielem np. podziemnego dworca
kolejowego, a teren nad dworcem sprze-
dalyby inwestorowi gotowemu wznie$¢ nad nim np.
centrum handlowe. Obecnie nie jest to mozliwe — opo-
wiada Robert Jedynak — Jak do tej pory rozwigzaniem
takich sytuacji pozostaje stosowanie dostgpnych form
prawnych, czyli np. zawieranie dtugoletnich uméw
dzierzawy, ustanawianie stuzebnosci, zakladanie spétek
celowych przez whasciciela nieruchomosci i inwestora
czy tez podpisywanie skomplikowanych uméw inwe-
stycyjnych okreslaj @Cych prawa i zobowigzania wlasci-
ciela nieruchomosci i inwestora — wylicza.

Obecnie w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju
sa analizowane dwa, istotne dla przyszlosci inwestycji
deweloperskich projekty: Kodeksu budowlanego 1 no-
welizacji Ustawy o planowaniu przestrzennym.
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wymuszenie na deweloperach prowa-
dzacych projekty nieobjete miejscowymi
planami, by zadbali o dostep do drég
publicznych bad? tez s3siedztwo szkot
lub przedszkoli. Zdaniem przedstawicieli Lion’s Banku
nowe regulacje moga zapobiec rozlewaniu sie miast, ale
moga tez podniesé ceny nowych lokali. Gmina bedzie
mogta odméwié wydania warunkéw zabudowy (czego
dzi§ zrobié nie moze), jesli deweloper bedzie cheial po-
stawié bloki na terenach oddalonych o ponad trzy km
od szkoty lub przedszkola. W efekcie znacznie ograni-
czona zostanie pula dziatek, na ktérych deweloperzy
beda mogli budowaé. — Moze to wptynaé na podniesie-
nie ceny mieszkar — przekonuja przedstawiciele Lion’s
Banku. A brakéw planéw niestety nie uda sie szybko
uzupelnié — uchwalenie kazdego miejscowego planu jest
bowiem czasochtonne i kosztowne. Nierzadko ciggnie
si¢ latami. Zatem, wedtug analitykéw Lion’s Banku,
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wejscie w Zycie nowelizacji Ustawy o planowaniu z whasciciela na dewelopera - przekonuje Bartosz Tu-
przestrzennym moze utrudnié rozwéj budownictwa, rek, analityk Lion’s Banku.

szczegblnie w biedniejszych gminach. — Nie mozna tez Regulacje maja zostaé jeszcze zaostrzone w dwa lata
zapomnie¢ o tym, ze dzi§ sporo deweloperéw unika po wprowadzeniu ustawy. — Po tym czasie projekto-
zakupw dziatek bez warunkéw zabudowy, aby ogra- wana ustawa ma zabroni¢ budowania doméw (z wy-
niczy¢ ryzyko prowadzonej dziatalnosci. Czgsto wiec jatkiem zabudowy zagrodowej) na terenach nieobje-
to whasciciele ziemi uzyskuj warunki zabudowy, aby tych planem miejscowym. Moze to oznaczaé znaczne
potem za wyzsza ceng sprzedaé ziemie deweloperowi. uszczuplenie obszaréw mozliwych do zabudowy,
Jednak tego rodzaju transakcje moga zostaé nowelizacja  a wigc ograniczenie podazy. Konsekwencja mniejszej
ukrécone. Planowane jest bowiem zniesienie mecha- podazy moze by¢ wzrost cen ziemi na terenach obje-
nizmu, ktéry pozwala przenosié¢ warunki zabudowy tych planami — opowiada Bartosz Turek. M
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