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Nowelizacja prawa budowlanego
wprowadzila zmiany, ktdre sa istotne

z punktu widzenia inwestoréw, poniewaz
wlatwiajg im zycie i likwiduja czgéé
dotychczasowych probleméw —méwi Jacek
Kosinski, adwokat i ekspert z zakresu prawa
nieruchomosci w Kancelarii Prawnej Jacek
Kosiniski Adwokaci i Radcowie Prawni

w rozmowie z Agnieszka Bulus-Trando

w Biznes INFO. TV

Od niedawna obowiazuja nowe
przepisy prawne dotyczace prawa
budowlanego. Jakie wiaza si¢

z tym korzysci dla inwestoréw?
Nowelizacja wprowadza wiele zmian
w prawie budowlanym, ale nie spo-
dziewajmy si¢ jakiej$ rewolugji. Po-
zwolenie na budowe nadal bedzie
konieczne. Wprowadzono zmiany,
ktére sa istotne z punktu widzenia in-
westoréw, poniewaz utatwiaja im zy-
cie i likwiduja czeé¢ dotychezasowych
probleméw. Z projektu budowlanego
wydzielono m.in. cze$¢ techniczna,
ktéra do tej pory kazdy projekt bu-
dowlany musiat zawieraé.

Z punktu widzenia inwestoréw ma
to duze znaczenie, bo obecnie przy-
gotowanie projektu budowlanego
bedzie tarisze i szybsze. Inwestorzy
dopiero po uzyskaniu pozwolenia
beda ponosili koszty zwiazane z przy-
gotowaniem wykonawczego projektu
budowlanego.

Jest to tym bardziej istotne, Ze miej-
scowe plany zagospodarowania sg
czgsto nieprecyzyjne, inwestorzy
majg wigc problem — bo nie wiedzg
cow danym miejscu mozna budowa¢
a czego nie. Aby si¢ o tym przekona¢

musza przygotowaé projekt budow-
lany i przedstawi¢ go do zatwierdze-
nia urzednikom. Wowczas zaczyna
si¢ ewentualna potyczka z urzedem,
co czgsto koriezy si¢ tym, ze inwestor
moze nawet nie otrzymaé pozwole-
nia na budowe a koszty na wykonanie
projektu zostaly poniesione.

W nowelizacji wprowadzono réwniez
limit pieciu lat na stwierdzenie nie-
waznosci pozwolenia na budowe. To
oznacza, ze po pieciu latach od chwili
wydania pozwolenia na budowg nie
bedzie mozna juz stwierdzi¢ jego nie-
waznosci. Obecnie, jezeli uzyskamy
pozwolenie na budowe i zrealizujemy
inwestycje, po uplywie pigciu lat nike
nie bedzie mégt juz podwazy¢ tej de-
cyzji. Jednak zakres pieciu lat stosuje
si¢ tylko do nowych wnioskéw o po-
zwolenie na budowe ztozonych po 19
wrzesnia i tylko tych, ktére beda pro-
jektowane wedtug nowych przepiséw.

W jaki sposéb zmiana

przepiséw wplynie na proces
inwestycyjno- budowlany?

Na pewno go utatwi. Przyspieszy wy-
danie decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe i zmniejszy koszty projektu
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rowniez dla przecigtnego Kowal-
skiego. Na wezesnym etapie inwesty-
¢ji ustawodawca postarat sig uprosci¢
przepisy, aby bylo wiadomo, na co
jest konieczne pozwolenie na bu-
dowe a kiedy niezbedne jest tzw. zglo-
szenie. Przepisy obowiazujace do tej
pory byly trudne nawet dla prawni-
kéw, z uwagi m.in. na to, ze mielismy
wyjatki od wyjatkéw i odestania po-
miedzy poszczeg6lnymi artykutami.

W nowelizacji uregulowano réwniez
kwesti¢ paczkomat6w i biletomatéw.
W pewnym momencie orzecznictwo
uznalo, ze dla takich przedsiewzigé
konieczne jest uzyskanie pozwole-
nia na budowg co prowadzitoby np.
do koniecznosci zalegalizowania np.
automatéw, ktére znajduja si¢ na na-
szych ulicach lub ich zdemontowania.
Z kolei osoby, ktére maja na kon-
cie samowol¢ budowlang z pewno-
$ciq ucieszy wprowadzenie procedury
uproszczonej legalizacji. Dotyczy ona
jednak obiektéw budowlanych od
keérych zakoriczenia budowy uply-
n¢fo co najmniej 20 lat. Obecnie
urzednicy beda badali takie inwestycje
tylko pod katem tego, czy nie zagraza
ona bezpieczefistwu czy zdrowiu i zy-
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gdzie s3 wzrosty mozna si¢ spodzie-
wad, ze sytuacja nadal bedzie rozwi-
ja¢ si¢ korzystnie. Wedlug mnie rzad
bedzie starat si¢ wspiera¢ gospodarke
poprzez m.in. zastrzyk finansowy
na infrastrukturalne projekty. Przed
nami jest réwniez nowa perspek-
tywa finansowa Unii Europejskiej.
Te $rodki bedg jednak roztozone na
kilka kolejnych lat, nie ma wigc obaw,
ze dojdzie do jakiej$ kumulacji zamé-
wien, jak to mialo miejsce kilka lat
temu, gdy spowodowalo to wzrost
cen robocizny, materiatéw budowla-
nych, czego skutkiem bylo opéznie-
nie realizacji wielu inwestydji.

Na pewno dobra sytuacja wystepuje
w mieszkaniéwce i to pomimo za-
ostrzenia polityki kredytowej ban-
kéw. Jednak stopy procentowe
réwniez spadly; a popyt na mieszka-
nia caly czas jest wysoki. Wprawdzie
na rynku najmu mieszkan obecnie
wystepuja chwilowe problemy zwia-
zane m.in. z tym, ze zaj¢cia na uczel-
niach prowadzone sa online. Jednak
mimo wszystko wszyscy deweloperzy
postrzegaja obecng sytuacj jako po-
zytywng i nie przewiduja wigkszych
korekt. Nieco inna sytuacja wyste-

Na wezesnym etapie inwestycji ustawodawca
postaral si¢ uproscic przepisy, aby bylo
wiadomo, na co jest konieczne pozwolenie na
budowe a kiedy niezbedne jest tzw. zgloszenie.
Przepisy obowiazujace do tej pory byly trudne
nawet dla prawnikow, z uwagi m.in. na to,

ze mielismy wyjatki od wyjatkow i odeslania
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ciu ludzi. Natomiast w zakresie pozo-
statych obiektdw trzeba bedzie spetni¢
wszystkie wymogi techniczne. Nowe
prawo jest wiec duzo bardziej czytelne
niz poprzednie przepisy.

Zostaimy przy temacie

inwestycji. Kt6re sektory rynku
nieruchomosci zanotujg teraz
spowolnienie, a ktére wrecz
przeciwnie beda si¢ rozwijaé?
Odpowiedz na to pytanie wydaje
si¢ oczywista, tam gdzie obecnie sg
spadki prawdopodobnie ten trend
bedzie si¢ dalej utrzymywal, za$ tam

puje w sektorze centréw handlowych,
keére na obecnej sytuacji duzo traca.
W marcu i kwietniu wielu najemcéw
w sektorze handlowym odstgpowato
masowo od uméw najmu. Mimo to
jestem daleki od tego, aby wiesci¢ ko-
niec galerii handlowych, tym bardziej,
ze po wiosennych spadkach w wielu
obicktach doszto do wzrostu wskazni-
kéw. Na obecnej sytuacji zyskuja réw-
niez mniejsze centra handlowe i retail
parki. Jednym z najbardziej poszko-
dowanych sektoréw jest jednak rynek
hotelowy a zwlaszcza obiekty obstu-
gujace sektor biznesowy a zwlaszcza

te, ktdre taczyly te dziatalnos¢ z biz-

nesem konferencyjnym.

Na rynku nieruchomosci coraz
wicksza role zaczynajg odgrywac
technologie, zwlaszcza na

etapie planowania inwestycji.

W jakich sektorach ma to
szczegblne znaczenie?

Z mojej perspektywy najbardziej
jest to istotne dla sektora energetyki,
zwhaszcza odnawialnych Zrédet ener-
gii. Obecnie postgp technologiczny
jest bardzo duzy. W tej chwili pra-
cujemy m.in. przy projektach zwia-
zanych z energetyky wiatrowa na
Battyku. Podczas ich projektowania
planuje si¢ rozwiazania, keore nigdy
dotad nie byly wdrozone.

Kilka dni temu zostata

podpisana Deklaracja Baltycka.
Jaki to bedzie mie¢ wplyw

na polska gospodarke?

To porozumienie dotyczy rozwoju
energetyki wiatrowej na terenie Bal-
tyku. To sg olbrzymie inwestycje o tak
duzej skali, ze mogg sta¢ si¢ duzym
impulsem dla gospodarki za$ zwia-
zane z tym inwestycje stang si¢ impul-
sem dla rozwoju wielu branz. Zyskaja
na tym m.in. stocznie i firmy, ktdre
beda wykonywa¢ rézne elementy dla
elektrowni wiatrowych. Mam na-
dzieje, ze zgodnie z planami te przed-
siewzigcia wejdg niedtugo w fazg
wydawania pozwoled na budowe
oraz realizacji.

Czego zyczylby Pan sobie

i branzy nieruchomosci w tych
niepewnych czasach?

Na pewno stabilizacji réwniez w kon-
tekscie prawa, aby ono bylo lepszej,
jakosci. Z jednej strony inwestorzy
chcieliby precyzyjnie wiedzie¢, jakie
inwestycje moga realizowa¢ w opar-
ciu o istniejace plany. Z drugiej strony
gminy nie maja Srodkéw na przygo-
towanie nowych planéw zagospoda-
rowania, dlatego w efekcie mamy tzw.
decyzje lokalizacyjne i wuzetki.

Z kolei tzw. specustawy — w tym
jedna z nich zwana deweloperska
wprowadzaja mozliwos¢ realizacji
inwestycji mieszkaniowych nawet
wbrew zapisom miejscowego stu-
dium zagospodarowania. Nie moze
by¢ wige tak, ze czg§¢ inwestycji
traktowanych jest priorytetowo na-
wet kosztem tadu przestrzennego.



