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PRZEWIDYWANY
WPLYW NOWELIZACJI PRAWA
BUDOWLANEGO
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NA RYNEK PIERWOTNY
INWESTYCJI MIESZKANIOWYCLH
W POLSCE

Streszezenie

Krzysziof Marszalik

Szkota Glowna Handlowa
w Warszawie

Przedstawiono zmiane procedury administracyjnej budowy budynkéw mieszkalnych, w wyniku noweli Prawa budowla-
nego. Wyjasnione znaczenie oceny oddziatywania budowy na proces inwestycyiny oraz rezygnaci z wymogu przedkta-
dania zaswiadczen dotyczacych dostaw mediow. Poréwnano wplyw zmian na inwestycje w budownictwie jednorodzinnym

iwieloredzinnym.

Stowa kluczowe

prawo budowlane, iInwestycje mieszkaniowe, procedury formalno—prawne w budownictwic

Wprowadzenie

czerweu 20151, zaczeta obo-
wigzywal ustawa z dnia
20 lutego 2015r. o zmianie

ustawy  Prawe budowlane oraz nie-
ktérych innych ustaw. Zmiany proce-
duralne zawarte w uchwalongj noweliza-
cji maja na celu utatwienie i skrocenie
czasu spehienia wymagan formalnych
przy rozpoczynaniu wybranych inwes-
tyeji budowlanych. Czy uproszezenie
procedur moze wplyngé na dzialania
inwestycyjne deweloperéw? Czy faza
przygotowawceza inwestycji bedzie teraz
mniej skomplikowana i mniej kosztow-
na? Powyzsze zagadnienia zostang pod-
jete wniniejszym artykule.

—

Zgloszenia zamiaru przy-
stapienia do budowy za-
miast pozwolen na budowe

punktu widzenia inwestordw, naj-

bardziej istotng zmiang mogaca

mieé wplyw na skrécenie okresu
poprzedzajgcege mozliwodé przysty-
pienia do wykonywania robét budowla-
nych moze byl rozszerzenie wykazu
obiektéw niewymagajacych uzyskania
decyzji o udzieleniu pozwolenia na
budowe. Dotychezas obowigzywaly dwa
sposoby wypelnienia formalnodci nie-
zbednych do rozpoczecia budowy.
Pierwszy polegal na zgloszeniu wiladei-
wemu organowi zamiaru przystapienia
do realizacji inwestycji (dla buddéw
wymienionych w art. 30 Ustawy Prawo
budowlane). Do zgloszenia nalezalo
dolgezyé odpowiednie szkice lub ry-
sunki”, niezbedne pozwolenia, uzgod-
nienia i opinie oraz odwiadczenie o pra-
wie do dysponowanianieruchomodciag do
celoéw budowlanych, a takze projekt
zagospodarowania dziatki lub terenu.
Drugim sposobem umozliwienia rozpo-
czgeie inwestycji budowlanej byloe
uzyskanie decyzji o udzieleniu pozwo-

lenia na budowe. Niezbedny zalgcznik
do wniesku ¢ udzielenie pozwolenia na
budowe stanowil projekt budowlany
(4 egzemplarze) wraz ze wszystkimi
koniecznymi pozwoleniami, uzgodnie-
niami i opiniami, céwiadczeniem o pra-
wie do dysponowania nieruchomodcigna
cele budowlane i in. W uzupehieniu do
powyzszych, nowela z 20 Iutege 2015z
wyodrebnia nows procedure dla wybra-
nych obiektéw: zgloszenie zamiaru
przystgpienia do budowy z zalgczeniem
projektu budowlanego. Spodréd obiek-
téw mieszkaniowych, nowa procedura
dotyczy ,wolne stojgeych budynkdw
mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych
obszar oddziatywania mieéci sig w ca-
todci na dziatce lub dziatkach, na ktérych
zostaly zaprojektowane”.

Inwestycje niewymagajace udziele-
nia decyzji o pozwoleniu na budowe
mogly byé realizowane, jesli w terminie
30 dni od daty zgtoszenia wlasciwy organ
nie wnidst sprzeciwu w drodze decyzji.
Przystgpienie do realizacji inwestycji
wymagajacych udzielenia decyzji ¢ po-
zwolenin na budowe byle mozliwe po
wydaniu decyzji ostatecznej. W wyniku
nowelizacji, inwestycje realizowane na
podstawie zgloszenia z zalgczonym
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projektem budowlanym beda mogly byé
realizowane pod warunkiem braku
sprzeciwu organu. Postepowanie w spra-
wach wydawania decyzji admini-
stracyjnej, w tym decyzji o udzielenin
pozwolenia na budowe, zgednie z Ko-
deksem postepowania administracyj-
nege, powinna nastepowal w ciagu
miesigca, a w sprawach szezegélnie
skomplikowanych nie poémiej niz
w ciggu dwoch miesigey. Wydaje sie
zatem, ze termin usankcjonowania prawa
de budowy w przypadku zabudowy
jednoredzinnej pozostaje taki sam po
nowelizacji, w cdniesieniu do przepiséw
dotychczasowych. Warte jednak zazna-
czyt, ze Kodeks postepowania admini-
stracyjnego okresla niewliczanie sig do
ww. termindéw ,przepiséw przewidzia-
nych w przepisach prawa dla dokonania
okredlonych czynnodci, okresdw zawie-
gzenia postepowania oraz okreséw
opoznien spowoedowanych z winy strony
albo z przyezyn niezaleznych od erganu”™
(art. 5 KPA). Wydanie decyzji wterminie
dhuzszym niz 30 lub 60 dni przez
odpowiednie organy bywa tlhumaczone
powyzszg regulacjg. W 2013r. éredni
czas oczekiwania na pozwolenie na
budowe wynosit 34 dni kalendarzowe
(Ministerstwe Infrastruktury, 2015).
Mozna zatem przewidywad, ze brak
koniecznodei prowadzenia postepowania
administracyjnege w celu wydania de-
cyzji o pozwoleniu na budowe w przy-
padku zabudowy jednorodzinnej, moze
doprowadzi¢ do skrécenia realnego
dredniego czasu oczekiwania na uzy-
skanie prawa do budowy przez inwestora
indywidualnegoe, czy dewelopera.

Zmiana podmiotu wy-
znaczajacego obszar od-
dzialywania obicktu bu-
dowlanego

l l proszezona procedura uzyska-
nia prawa do budowy moze byé
wedle noweliz 20 lutego 20151,

zastosowana wobec tych budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych
obszar oddziatywania nie przekracza
terenu dziatki lub dziatek, na ktoérych
zostal zaprojektowany (art. 1 pkt 3b,
Dz.U. 2015, poz. 443). Obszar oddziaty-
wania obiektu zostal w noweli zdefinio-
wany jako ,teren wyznaczony w oto-
czenin obiektu budowlanege na pod-
stawie przepiséw odrebnych, wprowa-
dzajgcych zwigzane z tym obiektem
ograniczenia w zagospodarowaniu,
w tym zabudowy, tego terenu”. Odwo-
tanie w ustawie do przepiséw odrebnych
dotyczy gléwnie Rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury w sprawie warunkéw,
jakim powinny edpowiadaé budynkiiich
usytuowanie (Dz.U. 2002 nr 75,
poz. 680). W odniesieniu de budynkéw
mieszkalnych jednoredzinnych, wolno
stojacych, okredlajg one przede wszyst-
kimm odlegloéei od granicy dziatek,
w jakich nalezy sytuowal przedmictowe
budynki, oraz warunki przeslaniania
i nastonecznienia, jakie nalezy zapewnic
zardéwne budynkowi projektowanemu,
jak rowniez budynkom, na ktdéry za-
budowa projektowana moze mied wplyw
poprzez mozliwg zmiane parametréw
nastonecznienia, czy kata przeslaniania.
Prawdopedobnie z uwagi na fakt, ze
projektant nowej zabudowy zna przepisy
budowlane 1 w zgodzie z nimi sytuuje
budynek na dzialce oraz projektuje jego
bryle, nowela z 20 lutege 20151
(Dz.U. 2015, poz. 443) wyznacza pro-
jektanta jako osobe odpowiedzialng za
okredlenie obszaru oddzialywania pro-
jektowanego obiektu. Dotychczas, obo-
wigzek ten nalezal do organu architekto-
niczne budowlanego prowadzgcego
postepowanie o wydanie pozwolenia na
budowe. Nalezy zauwazyd, ze projektant
ma kompetencje do wyznaczenia ob-
szaru oddziatywania w §wietle mozliwo-
gci przeprowadzenia analizy wphywu
projektowanege budynku na zabudowe
sgsiednig (np. poprzez komputerowe
wyznaczanie linijki stonca), ale to organ
nadal pozostaje odpowiedzialny za
wyznaczanie stron postepowania.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

W przypadku watpliwodci, czy pro-
jektowany budynek wplywa na teren
wykraczajgcy poza dziatki bedgee przed-
miotem inwestycji, organ architektoni-
czno budowlany moze wniedé sprzeciw
do zgloszenia zlozonego przez inwe-
stora. W ciggu trzech dni od dorgezenia
zgloszenia, organ zamieszeza w Biule-
tynie Informacji Publicznej informacje
o dokonaniu zgloszenia (art. 1 pkt 9,
Dz.U. 2015, poz. 443), co umozliwia
wlascicielom, uzytkownikom lub zarza-
decom sgsiednich nieruchomodei zapo-
znanie si¢ ze ztozonym wnioskiem
i ewentualne wniesienie ¢ uznanie ich za
strong w postepowaniu. De facto, bu-
dynki mieszkalne jednorodzinne pro-
jektowane zgodnie z warunkami okre-
Slonymi w decyzji o warunkach zabu-
dowy, czy w zgodzie z zapisami miej-
scowego planu zagospoedarowania prze-
strzemmego, w wickszodei przypadkow
nie beda oddzialywadna teren wykracza-
jacy poza obrys dzialek bedagcych
przedmiotem inwestycji. Nalezy zauwa-
zyé, ze juz w postepowaniu admini-
stracyjnym o wydanie warunkdw za-
budowy, wszystkie strony postepowania
(a obszar oddzialywania w tym poste-
powaniu obejmuje analize wickszego
obszaru niz obszar oddzialywania obiek-
tu wg noweli) mogly zajaé stanowisko.
Uzyskanie prawa do budowy pelega na
zastosowaniu sie do decyzji o warunkach
zabudowy lub zapiséw planu migjsco-
wegoe. Tym samym na etapie zgloszenia
dotyczgcego budowy, sprzeciw wobec
ustalonych wanmnkéw zabudowy po-
zostaje bezprzedmiotowy. Powyzsze
wskazuje, ze okredlenie obszaru oddzia-
hywania obiektu zgodnie z zapisami
noweli z 20 lutege 2015z nie wplynie na
koszty ani czas otrzymania prawa do
budowy. Warte jednak zauwazyl, ze
praca urzednikéw organu architektoni-
czne budowlanege przy procedurze
zgloszenia jest krotsza niz przy wydawa-
niu decyzji administracyjnej. Zadania
weryfikacyjne urzednikéw pozostajg tak
samc pracochlonne, ale brak wymogu
sporzgdzania tredei kilkustronicowych
decyzji, wysylania ich stronom poste-
powania 1 pilnowania terminéw na
przyshigujace odwolania skutkujgeych
terminem ustanowienia ostatecznosel
tych decyzji, nalezy uznal za zysk czasu
organu administracji, czyli wszystkich
podatikéw.
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Zapewnienie dostaw me-
diow

rzed nowelizacjg z 20 lutego 20151,
do wniosku o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe nalezalo
dolgezye warunki techniczne przylgczenia
do sieci. Obecnie wymdég ten zostal
zniesiony. Gestorzy poszezegélnych sieci
wydajg zazwycza) warunki techniczne
w terminie do 21 dni od dnia zlozenia
komplemego wniosku. Zniesienie wymo-
gu zalgezania tych warunkéw w proce-
durze uzyskiwania pozwolenia na budowe
nig stanowi jednakze zysku owych 21 dni,
poniewaz inwestor mégl i nadal moze
wystgpié z wnioskiem o wydanie warun-
kéw przylaczeniowych na kazdym etapie
procesu przygotowania inwestycji, naj-
lepiej tuz po zatwierdzeniu koncepcji
architektonicznej, ktoéra pozwala na
okredlenie poziemu zapotzebowania na
dostawe poszezegblych medidéw. Poza
tym, zniesienie wymogu okazania wa-
nmkéw przylgezeniowych przed wyda-
niem decyzji o pozwoleniu na budowe nie
zwalnia inwestora z koniecznodei ich
uzyskania w ogdle. Warunkiem do
wydania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku mieszkalnego oraz
zawiadomienia o zakonczeniu budowy jest
potwierdzenie odbioru wykonanych
przylaczy (art. 57, DzU. 1997 nr 89,
poz. 414). Zgodnie z nowelizacja z 20 lu-
tego 20151 zniesiono rowniez wymog
przedstawienia ofwiadezenia whadciwego
zarzgdey drogi ¢ mozliwodel polgezenia
dzialki z drogg publiczng, za wyjgtkiem
drég wojewddzkich 1 krajowych. Warto
jednak zwrécié uwage, ze powyzsze
zmiany skutkujg jedynie brakiem weryfi-
kacji zapewnienia o mozliwodei 1 warun-
kach przylaczenia projektowanegoe obiektu
do sieci instalacyjnych, czy drogi na etapie
uzyskiwania prawa deo budowy. Przy-
Taczenie budynku do peszezegdélnych sieci
oraz drogi nadal pozostaje wymogiem
przystapienia do uzytkowania budynku.
Dla inwestoréw indywidualnych
zmiana dotyczaca braku koniecznodcei
uzyskiwania warunkéw przylaczenio-
wych przed przystgpieniem do budowy
obiektu budowlanego skutkuje wickszg
swobodg w terminie uzyskiwania for-
malnodci, choé nie zdejmuje z nich
odpowiedzialnodei za ich dopehienie.
Mozna sie spodziewal, ze zmiana ta
pozostanie bez wplywu na zmniejszenie
kosztéw, czy skrécenie czasu etapu
przygotowania inwestycji. Dla dewel-
operéw, szezegdlnie w przypadku pod-
miotdw finansujgeych inwestycje budo-

wlane z kredytow, uzyskanie wszelkich
warunkéw, decyzji i pozwelen na
mozliwie wezesnym etapie determinuje
kalkulacje kosztéw, opracowanie i za-
twierdzenie harmonogramu IzZeczowo

finansowego inwestycji oraz pozwala na
minimalizacjg ryzyka inwestycji. Nalezy
sie zatem spodziewaé, ze zmiany po-
legajgce na zniesieniu obowigzku dota-
czania warunkéw przylaczeniowych na
etapie uzyskiwania prawa do budowy

pozostang bez wplywu na koszty i czas
realizacji przez deweloperdw.

Kroétsze terminy w poste-
powaniu administracyj-
nym a proces inwestycji
budowlanych

( : zas oczekiwania inwestoréw
W procesie mwestycyjnym na
uzyskanie prawa de rozpoczecia

wykonywania robét, czy przystgpienia

do uzytkowania zrealizowanego obiektu
jest uzalezniony nie tylke od samej
koniecznodei dekenania odpowiednich
formalnodci, ale réwniez od czasu, jaki
organom przystuguje de wypelnienia
czynnodei administracyjnych. Dla robot
wykonywanych na podstawie zglosze-
nia, przystapienie do uzytkowania nie
wymaga zawiadomienia ani zgody
organu. W przypadku inwestycji, dla
ktorych nalezy ztozyl zawiadomienie

o zakonhczeniu budowy lub zlozyé

zawiadomienie o zakohczeniu budowy

i uzyskaé decyzje o pozwoleniu na

budowe, zgodnie z nowelg z 20 lute-

go 20151 (art. 1 pkt 28, Dz.U. 2015,

poz. 443), organ ma prawo do zgloszenia

sprzeciwu de zawiadomienia o zakon-
czenin budowy w terminie do 14 dni,
zamiast terminu 21 dni, ktéry obowig-
zywal przed nowelizacjg. Tym samym,
inwestorzy budynkdéw jednoredzinnych
wykonywanych w procedurze zgloszen-
ia wraz z zalgczonym projektem bu-
dowlanym meoga kalkulowaé skrocenie
okresu oczekiwania na mozliwodé uzyt-
kowania obiektu. Niemniej, nadal
pozostajg w mocy obowigzki inwestora
wynikajace z art. 57 Prawa budowlanego

(Dz.U. 1997 nr 89, poz. 414), zgodnie

z ktérym de zawiadomienia o zakon-

czeniu budowy nalezy dotaczyé migdzy

innymi wszelkie protokoly badan

i sprawdzen, dekumentacje geodezyjng

zawierajgcg wyniki inwentaryzacji po-

wykonawczej, potwierdzenia wykona-
nych przylaczy oraz oédwiadczenie

o dokonaniu powierzchni uzytkowej
wazystkich lokali w budynku, a takze
ofwiadezenie o braku sprzeciwu Pan-
stwowej Strazy Pozarnej, czy Pahstwo-
wej Inspekeji Sanitarnej, jesli przez te
instytucje prejekt budowlany byl opinio-
wany. Powyzsze oznacza, zg zakres
formalnedci po stronie inwestora po
zakonczeniu samych robot budowlanych
pozostaje niezmienny, a skrocenie czasu
na mozliwodé wniesienia sprzeciwu
organu ¢ 7 dni nalezy uznaé za krok
w Kierunku usprawnien, ale nie stanowi
zmiany wplywajacej na kalkulowany
przez inwestoréw czas twania inwe-
stycji. W przypadku budynkéw miesz-
kalnych wieloredzinnych, zgodnie z art.
55 Prawa budowlanegoe (Dz.U. 1997
nr 89, poz. 414), budynki te nalezg do
kategorii obiektéw budowlanych, dla
ktérych uzyskanie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie jest obowigzkowe,
dlatege procedury formalne oraz czas
uzyskiwania wyzej wymieniongj decyzji
pozostajeniezmienny.

Wplyw zmian w Prawie
budowlanym na ceny
lokali mieszkalnych

2014 roku, w Polsce, oddanc
douzytkowanianiemal 1,3 ra-
zy wiecej lokali mieszkalnych

w budynkach realizowanych w trybie
indywidualnym, niz w budynkach prze-
mmaczenych na sprzedaz lub wynajem
(GUS, 2014). Jednoczeinie, 97,6%
oddanych w 2014r. do uzytkowania
budynkéw mieszkalnych stanowily bu-
dynki jednomieszkaniowe, przystosowa-
ne de statege zamieszkania (GUS, 2014).
Powyzsze oznacza, ze dla zdecydowanej
wiegkszoscl inwestoréw nowelizacja
z dnia 20 lutege 2015r. Prawa budowla-
nego, procedura uzyskania prawa do
rozpoczecia robot budowlanych, na etapie
przygotowania inwestycji, bedzie uprosz-
czona. Urzednicy organdw architektoni-
czno budowlanych beda musieli roz-
patrywaé tg samg liczbe wnioskéw o wy-
danie decyzji ¢ pezwolenie na budowe
oraz zgloszen planowanych budéw, ale
decyzje o pozweleniu na budowe bedg
sporzadzane wylacznie dla ok. 2,4%
z nich. Powyzsze moze skutkowac przy-
spieszeniem (zachowaniem terminéw
ckredlonych w KPA) w rozpatrywaniu
wniogskéw o wydanie decyzji o pozwo-
leniu na budowe dla budynkéw miesz-
kalnych wielorodzinnych.
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Ponad 53% lokali mieszkalnych
oddanych do uzytkowania w Polsce
w 2014r. zrealizowano w budynkach
przeznaczenych na sprzedaz lub wy-
najem (na podstawie: GUS, 2014), czyli
realizowanych glownie przez dewelo-
peréw oraz w niewielkim stopniu przez
towarzystwa budownictwa spolecznego,
czy spoldzielnie mieszkaniowe. Tym
samym, nieco penad polowa odbiorcow
oddawanych de uzytkowania lokali
mieszkalnych nie bedzie beneficjentami
nowelizacji z 20 lutego 201 5. Nalezy sig
spodziewaé, ze dla inwestoréw budyn-
kéw mieszkalnych wielorodzinnych,
wprowadzana zmiana Prawa budowlane-
go pozostanie bez wplywu na harmoeno-
gram rzeczowy przedsiewzie¢ ani na
koszty ich realizacji, ani na zmnigjszenie
ryzyka inwestycji. Tym samym, czynniki
wplywajace na ceny lokali mieszkalnych
réwniez pozostany niezmienne. Po-
tencjalni nabywcy lokali mieszkalnych
nie mogy sie zatem spodziewad obnize-
nia cen ofertowych na rynku pierwot-
nym, z tytuln wprowadzanych zmian
w Prawie budowlanym.
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opracowaniu podjeto prébe
okredlenia mozliwych skut-
wkéw wprowadzenia nowe-

lizacji Prawa budowlanege z 20 lute-
go 2015r. (Dz.U. 2015, poz. 443) na
rynek pierwotny inwestycji mieszka-
niowych w Polsce. Zmiany dotycza
terminéw 1 procedur w postepowaniu
administracyjnym poprzedzajagcym roz-
poczecie robét budowlanych oraz ich
zakoficzenie, bez wplywu na biezgey
eksploatacje budynkéw w uzytkowaniu,
czyli bez wplywu na rynek wtérny
nieruchomodci mieszkaniowych.
Zdecydowana wigkszodl inwestycji
mieszkaniowych w Polsce realizowana
jest w trybie indywidualnym. Rozsze-
rzenie wykazu obiektéw budowlanych
niewymagajacych uzyskania decyzji
o pozwoleniu na budowe o domy
jednorodzinne o obszarze oddzialywania
na terenie projektowanej inwestycji
wplynie zatem gléwnie na przedsiewzie-
cia budowlane inwestoréw indywidual-
nych. Moma przewidywad, ze wprowa-
dzona nowelizacja Prawa budowlanego
ulatwi proces inwestycyjny w budowni-
ctwie jednoredzinnym w fazie przygoto-
wawcze] oraz ograniczy czas oczekiwa-
nia na mozliwodé przystapienia do robot
budowlanych. Skrocenie terminu na
wniesienie ewentualnego sprzeciwu
przez organ do zawiadomienia o zakon-
czeniu budowy (z 21 do 14 dni) przy-
spieszy termin przystgpienia do uzyt-
kowania budynkdéw jednorodzinnych
wzgledem procedur sprzed nowelizacji.
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PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Jednakze wplyw noweli na pierwotny
rynek mieszkaniowy w budownictwie
wielorodzinnym pozestanie prawdopo-
dobnie niezauwazalny. Wprowadzenie
uproszezongj procedury zgloszenia bu-
dowy nie dotyczy budynkéw wieloro-
dzinnych. Koenieczne do spelnienia przez
inwestoréw formalnodci w kazdej fazie
inwestycji budowlanej pozostajg na tym
samym poziomie skomplikowania. Nie
zmienia sie ilodd procedur formalno-
prawnych ani czas ich przeprowadzenia.
Budowa budynkdéw wielorodzinnych
nadal wymaga uzyskania decyzji o po-
zwolenin na budowe, a pe zakonczeniu
robot decyzji o pozwoleniu na uzytko-
wanie obiektu. Wprowadzane nowelg
zmiany w Prawie budowlanym nie
wplyng zatem na harmonogram rzeczo-
wo finansowy inwestycji ani czas jej
przygotowania, realizacji, czy zakofcze-
nia, ani na zmiang oceny ryzyka inwesty-
cyjnego, ani na ceny lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych.

Intencjg ustawodawcey wprowadzo-
nej nowelizacji Prawabudowlanego bylo
uproszezenie procedur formalnych ko-
niecznych do wypelnienia przed rozpo-
czeciem robot budowlanych. W dwietle
przeprowadzonej w ninigjszym artykule
analizy, nalezxy przypuszczaé, ze dla
inwestoroéw indywidualnych noweliza-
cja moze nieznacznie skrocié czas
oczekiwania na prawo do budowy.
Niemniej, dla deweloperéw inwestu-
jacych w budownictwe mieszkaniowe,
zardéwno jednorodzinne jak wieloro-
dzinne, wprowadzone nowelizacjg zmia-
ny pozostang prawdopodobnie bez
wplywu na czas i koszty prowadzonych
przedsiewzied.
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THE EXPECTED IMPACT OF THE 20™ FEBRUARY 2015 AMENDMENT
TO THE CONSTRUCTION LAW ON RESIDENTIAL INVESTMENTS
PRIMARY MARKET IN POLAND

Summary

This article concerns the issue of The Construction Law amendment in the range of housing construction procedures.
It explains the territoral impact assessment of the construction as well as avoiding the need for submission of media
delivery certificates on the investment process. The impact on single and multi family housing has been compared.
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PRAWO b

OBOWIAZKI POSREDNIKA ﬂ

W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI - % . Memell 4
Zgodnie z orzeczeniem Sadu Okregowego w Shupsku (sygn. akt - ‘-& =

[V Ca 178/15) zakres obowigzkéow podrednika sprowadza sie do wykenywania

czynnodci zmierzajgcych do zawarcia przez Kontrahenta umowy zbycia 1 nabycia nieruchomodci. Samo
zamieszezenie ogloszenia sprzedaZzy w Internecie nie jest wystarczajace do spelnienia przestanek stworzenia
warunkéw deprowadzajacych zainteresowanych do zawarcia gléwnej umowy i nie przystuguje za fo
prowizja od sprzedazy.

J.Z. bedgea podrednikiemn nieruchemodci zaskarzyla w catodel wyrok, w ktérym sgd rejonowy oddalil jej
powddztwo wobec malzenstwa K. o zaplate kwoty 9000 zt wraz z naleznodciami ubocznymi. J.Z. zawarla
z malzenstwem umowe o pofredniczenie w sprzedazy nieruchomodci, a w umowie zawarta zostala klauzula
wylgeznodei. Jednak czynnodci dokonane przez pofrednik J.Z. ograniczaly sie jedynie do zamieszezenia
w Internecie ogloszenia o sprzedazy nieruchomodei. Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomedci nalezaeej do
maltzenstwa doszlo wskutek ich samodzielnych dziatan, co zostato wykazane w trakeie postepowania.

Sad uznal, ze apelacja Pani Z. nie zashuguje na uwzglednienie. Podobnie jak Sad Rejonowy odwolal sie do
stanowiska Sadu najwyzszego zajetego w wyroku z dnia 23 listopada 2014r. [ CK 270/04, w ktérym Sad wyjasnit
istote umowy podrednictwa w sprzedazy nieruchomodci. Zgodnie ze stanowiskiem SN "podrednik nabywa prawo do
wynagrodzenia tylke wtedy, gdy stworzene przez niege warunki doprowadzy zainteresowanych do zawarcia
gléwnej umowy, a zatem cateryzyko gospodarcze speczywana podredniku”. Przy czym to podrednik musi wykazal,
ze faktycznie stworzyl sprzedajgeym sposebnodé de zawarcia umowy sprzedazy.

W rozpatrywanej sprawie Pani 7. wskazala jedynie, ze oferta sprzedazy nieruchomodci zostata zamieszczona
w Internecie, ale nie wykazala, ze czynnosé ta skutkowata skojarzeniem kontrahentéw. Zdaniem Sadu, nie bylo
podstaw do przyjecia, ze wynagrodzenie ustalone w umowie i to w tak znacznej wysokodcl, przyshugiwato za samo
zamieszczenie ogloszenia.

Zrédio: orzeczeniams.gov.pl.
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