Opinia Zarzadu Zwigzku Miast Polskich
o senackim projekcie zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(druk 215)

Zarzad Zwigzku Miast Polskich negatywnie opiniuje projekt ustawy o zmianie ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zawarty w druku senackim 215.

W projekcie jest btad logiczny: zapis ,réznice miedzy wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. a jej wartoscig
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r.” oznacza réznice miedzy dokfadnie tymi samymi wartosciami, ktéra oczywiscie
wynosi ZERO. [przypuszczalnie chodzito najpierw o wartos¢ wg planu uchwalonego przed 1995 r.,
a nastepnie wartos¢ wg planu uchwalonego po 1995 r.]

Projekt nie uwzglednia zasadniczych réznic miedzy stanem prawnym i faktycznym, wynikajgcym z ustawy
zdnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (wg projektu ,przed 1 stycznia 1995 r.”), ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. o planowaniu przestrzennym (wg projektu ,,po 1 stycznia 1995 r.”), a takze obecnie obowig-
zujacej ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przed 1995 r. (ustawa z 1984 r.) istniaty DWA rodzaje miejscowych planéw: ogdlny i szczegétowe.
Tylko te drugie okreslaty przeznaczenie terenu, wiec tylko z nimi mozna ewentualnie poréwnywacé
wartosci nieruchomosci. Pierwsze miaty inne znaczenie — przypominaty raczej obecne studium:

Tekst uchwalony w 1984 roku

Tekst jednolity z 1989 roku

Rozdzial 5

Plany miejscowe.

Art. 25. 1, Plany miejscowe sporzqdza sie jako plany
cgolne i szczegdlowe.

2. Miejscowy plan ogélny okresla przyrodnicze, spo-
leczne, ekonomiczne, kulturowe i krajobrazowe warunki
przestrzennego zagospodarowania miasta, gminy (miasta
i gminy)} lub ich czedci craz cele i zasady polityki prze-
strzenne] tych jednostek, a w .szczegdlnosci uslala wa-
runki i sposoby:

1) zagospodarowania i wykorzystania gruntéw,

2) ochrony zdrowia,

3) ochrony $rodowiska,

4) ochrony débr kultury i wartodci krajobrazowych,

5) ksztaiftowania infrastruktury technicznej i spolecznej,
6) ksztaltowania struktur przestrzennych,

7) rouewigzan architektonicznych i budowlanych,

3. W miejscowym planie ogdélnym uwzglednia sier
ustalenia planu krajowego i planu regionalnego oraz
okresla sie wnioski do tych planow.

Art. 26. 1. Miejscowy plan szczegdlowy okredla prze-
7znaczebie gruntu, wyznacza 'inie rozgraniczajgce te gruns
ty. ustala zasady uzbrojenia terenu oraz zasady ksztalto-
wania zabudowy, a w miare¢ potrzeby réwniez inne wa-
runki i wytyczne,

2. Miejscowy plan ogolny okresla obszary, dla kté-
- 1ych sporzadza sie miejscowe plany szczegdlowe.
3. Miejscowe plany szczegdlowe sporzadza sig dla
czesci miasta lub gminy (miasta i gminy),
4. Jezeli miejscowy plan ogolny nie okresla obsza-
réw, dla ktérych opracowuje sie plany szczegolowe. pla-
ny te sporzadza sie w miare polrzeby,

Rozdziat 5
Plany miejscowe

Art. 26. 1. Plany miejscowe sporzadza si¢ jako plany
ogdlne i szczegdlowe,

2. Miejscowy plan ogélny okreli
leczne, ekonomiczne, kulturowe i k DT warunki
przestrzennego zagospodarowanin miasta. gminy {masta
i gminy) lub ich czesci oraz cele 1 zasady politykl pree-
strzennej tych jednostek, a w szczegolnosci ustala wa
runki i sposoby:

a przyrodnicze, spo-

1) zagospodarowania i wykorzystania gruntow,

2) ochrony zdrowia,

3) ochrony srodowiska,

4) ochrony débr kullury i wartosci krajobrazowych,

5) ksztaltowania infrastruktury technicznej i spolecznej,
6) ksztaltowania slruktur przestrzennych,

7) rozwigzan architektonicznych i budowlanych.

3. W planie miejscowym uwzglednia sie ustalenia
pianu krajowego i planu regionalnego, a w planie miejsco-
wym dzielnicy — takze ustalenia planu oyolnego miasta
podzielonego na dzielnice oraz okresla sie wnioski do tych
planéw,

Art. 27. 1. Miejscowy plan szezegitowy okredla prze-
znaczenie gruntu, wyznacza linie rozgraniczajace te grun-
ty, ustala zasady uzbhrojenia terenu oraz zasady ksztal
towania zabudowy, a w miare potrzchy 1édwnie? inne wa-
runki i wytyczne.

2. Miejscowe plany szczegéfowe sporzadza sig dlai
obszaréw okreslonych w miejscowym planie ogélnym; w
innych wypadkach miejscowe plany szczegélowe sporzg-
dza sie w miare potrzeby.

3. Miejscowe plany szczegdlowe sporzadza sig dia
czg¢sci miasta (dzielnicy) lub gminy, a w uzasadnionych
wypadkach — dla calosci miasta (miasla i gminy).

Pojecie luki planistycznej jest nieuprawnione i prawnie watpliwe. Plany szczegétowe opracowywano tylko
dla terenéw wskazanych w planie ogélnym albo —wg ustawy z 1984 r. —,,w miare potrzeb”. Nie kierowano
sie przy tym wartoscig nieruchomosci. , Tzw. luka planistyczna” (pojecie to nie uwzglednia zmiany zasad
planowania) mogtaby zatem dotyczy¢ jedynie plandw szczegétowych, ktdrych sporzadzenie byto obowigz-
kowe. Niesporzadzenie plandw dla innych obszaréw NIE moze by¢ traktowane jako zaniechanie.



Po roku 1994, kiedy wprowadzono system odszkodowan zwigzanych z utrata wartosci, opracowy-
wanie planéw miejscowych takze nie byto obowigzkowe, z wyjatkiem terenéw wskazanych w stu-
dium albo w ustawach szczegétowych. Obowigzek okreslony na podstawie ustawy z 1994 roku mégt
wynikac z zupetnie innych przestanek niz w warunkach ustawy z 1984 roku. W zwigzku z powyzszym
Zarzad ZMP proponuje usuniecie pojecia ,,tzw. luki planistycznej” z uzasadnienia projektu ustawy.
5. Samo planowanie przestrzenne uzyskato w 1994 r., w konsekwencji przemian ustrojowych, nowy
sens: dopiero od tego momentu zaczeto kierowac sie skutkami ekonomicznymi, w tym wartoscig nieru-
chomosci, wynikajacg z planu miejscowego. Wczesniej, w tym w ustawie z 1984 r. to pojecie nie wyste-
powato w obrocie prawnym. Art. 36, obowigzujgcy od 1 stycznia 1995 roku, brzmiat:
Art. 36.

1. Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub jego zmiana, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci, w do-
tychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo si¢ |
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosei moze zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, albo
3) zamiany nieruchomosci na inng.

2. Jezeli wartos¢ nieruchomosci ulega obnizeniu w zwiazku z uchwaleniem lub
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wlasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ 1 nie skorzystat z praw, o ktorych
mowa w ust. 1, moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto-
$ci nieruchomosci.

4. Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym
mowa w ust. 2, oraz wysoko$¢ oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosei, o
ktérej mowa w ust. 3, ustala si¢ na dzien jej zbycia. Obnizenie oraz wzrost war-
tosci nieruchomosci stanowi roznice pomigdzy wartoscia nieruchomosei, okre-
slona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu
lub zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jej warto-
scia, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed
zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem.

6. Roszcezenia, o ktorych mowa w ust. 2, mozna wnosi¢ w terminie 5 lat od dnia, w
ktérym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana staty
sig obowigzujace.

6. Nowe przepisy nie kierowaty sie wytgcznie wartoscia, ale takze ,korzystaniem z nieruchomosci lub
jej czesci w dotychczasowy sposob” (faktycznym uzytkowaniem), czego nie uwzglednia wyrok TK.
Tymczasem byto to oczywiste w warunkach przemian ustrojowych: braku systemu wyceny nieruchomosci
oraz stabo wyksztatconego, niemonitorowanego rynku nieruchomosci.

7. Projekt senacki winien uwzgledni¢ powyzsze okolicznosci, a takze wywazy¢ relacje miedzy ochrong intere-
su prywatnego, wskazanego przez TK, a wymogami dobra publicznego, dotyczgcego spotecznosci lokalne;.

WNIOSKI:
- z uzasadnienia nalezy wyeliminowac pojecie ,,tzw. luki planistycznej”;

- mpzp mozna ewentualnie poréwnywac tylko z planami szczegdtowymi wg ustawy 1984 i to z zastrzezeniem,
ze planowanie w mys| tamtej ustawy ignorowato finanse (w ogodle nie odnosito sie do wartosci);

- wbrew stanowisku TK ustawa z 1994 roku (weszta w zycie w 1995 i wprowadzita odszkodowania) odnosita
sie nie tylko do wartosci, ale takze do sposobu faktycznego uzytkowania;

- trzeba tak zbudowac przepis, zeby ograniczy¢ roszczenia do rzeczywistych, poniesionych a nie potencjalnych
szkéd, co pozwoli pogodzi¢ indywidualny interes obywatela z interesem spotecznosci lokalnej.

Tarndéw, 27 sierpnia 2021 roku (-) Zygmunt Frankiewicz
PREZES ZWIAZKU



