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Szanowny Pan
Krzysztof Kwiatkowski
Przewodniczacy Komisji Ustawodawczej

Senatu RP

W odpowiedzi na pismo z dn. 20 listopada 2020 r. (BPS.DKS.KU.0401.35.2020)
w inicjatywy ustawodawczej w zakresie projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (druk senacki nr215) uprzejmie informuje, iz Slaski
Zwigzek Gmin i Powiatow, zrzeszajacy aktualnie 141 jst, negatywnie ocenia przedstawiony

projekt ustawy. W zalaczeniu przesylamy opini¢ w tej sprawie.

Z wyrazami szacunku

Piotr Kudzera
) Przewodniclxgacy
Slaskiego Zwiazku Gmin\ Powiatow
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Katowice, dn. 4 grudnia 2020 r.

Opinia
Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw
ws. projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(druk senacki nr 215)

Proponowana zmiana do art. 87 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zakladajgca odzwierciedlenie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego zostala przez Slaski
Zwigzek Gmin i Powiatéw zaopiniowana negatywnie.

1. Istotng i merytoryczng przestanka negatywnej oceny proponowanej zmiany jest
spowodowanie przez nig  niespdjnosci przepisdéw regulujacych sposéb obliczania
odszkodowan z tytutu art. 36 ust.1 i 36 ust.3, ktére sg ze sobg powigzane. Cytujac art. 36 ust.
3.0, Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$é
nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zqdaé od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartoSci nieruchomosci.” Zatem jezeli w przypadku luki
planistycznej warto$¢ terenu w art. 36 ust.1 jest obliczana wg przepisu art. 37 ust. 11 pkt 1
(czyli biorgc pod uwage faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu) a warto$é terenu w art. 36
ust.3 bedzie obliczana wg zaproponowanego przepisu (czyli biorac pod uwage plan sprzed
1995 1.), to te wyliczenia dadzg inne wyniki. Stanie si¢ to w sytuacji, gdy wg przytoczonego
przepisu mialyby si¢ zastapi¢. Na podstawie art. 36 ust. 1 prawdopodobne odszkodowanie
byloby nizsze lub zadne, a na podstawie art. 36 ust. 3 dla terenéw inwestycyjnych (sic!
terenéw sprzed 25 lat) prawie zawsze byloby wysokie. Art. 37 ust. 11 pkt 1 zostat dodany
zmiang w 2017 r. by wyraznie podkresli¢, ze w przypadku odszkodowania za rzeczywista
szkod¢ bierze si¢ pod uwage faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu a nie potencjalng
mozliwo$¢ uzytkowania, okre$long w wydanej lub tylko domniemanej decyzji wz.

Nalezy doda¢, ze niebezpiecznym zwyczajem jest wprowadzanie wyrywkowych zmian do
ustawy na podstawie wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego odnoszacych sie do pojedynczych
zagadnien w sytuacji gdy nie zostat przeanalizowany i poprawiony caly zakres przepisow
regulujgcych wzrost i utrate wartosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu. Ustawa z 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym ustawodawca usunat z obiegu wszystkie
plany sprzed 1995 r. Nikt wowczas nie podnosil, ze gminy zaptaca za to odszkodowania.
Przez kolejne 10-15 lat gminy funkcjonowaly w przekonaniu, ze ustalajac przeznaczenie
nieruchomosci w nowym planie miejscowym nie musza ,.honorowaé” starych planéw i tam
gdzie nie ma planu liczy si¢ aktualny uzytek. Tak wprost wynikato z ustawy, odszkodowanie
dotyczylo rzeczywistej szkody a przedmiotem poréwnania byt faktyczny Sposéb
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wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem planu. Tak tez ttumaczono te przepisy
wprowadzajgc ustawy w 1994 i 2003 r. Gminy, przynaglane z powodu braku planéw,
uchwality nowe studia i sporo nowych planéw nie kierujac sie $cidle ustaleniami poprzednich.
Jedne szybko wypetnity luke planistyczna, inne nie zrobily tego do dzi$. Dopiero ok. 2010 r.
sady powszechne rozpatrujac spory dotyczace renty planistycznej zaczely wyprowadzaé
rozszerzajgce interpretacie co do rozumienia rzeczywiste] szkody 1 faktycznego
zagospodarowania. W lutym 2010 r zapadl wyrok Trybunalu Konstytucyjnego o
niekonstytucyjnosci pomijania planéw sprzed 1995 r. w odniesieniu do renty planistyczne;.
Tak, nie zwazajgc na intencj¢ ustawodawcey i z 1994 i z 2003 r. gdy uchwalano ustawe o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w réznych przepisach nastepuje powrét do
planéw sprzed 1995 r. I teraz to gmina ma ponosié¢ koszty przepisu wprowadzonego przez
panstwo. Przepisy dotyczace reny planistycznej i roszczen sa bardzo zawile a kolejne nie
weryfikuja tych zagadnien kompleksowo.

Uzasadnienie do proponowanej zmiany nie wykazuje i nie analizuje kosztéw gminy,
skupiajgc si¢ na ,,stratach” wiascicieli nieruchomosci.

2. Kolejng przestanka negatywng jest fakt, ze wyrok Trybunalu Konstytucyjnego i
proponowana w jego wyniku zmiana tylko pozornie prowadza do wyréwnania zasad
obliczania wartosci terenu przy wzro$cie i obnizeniu wartosci wskutek uchwalenia lub zmiany
planu. Naruszono tu zasadg réwnosci stron. Renta planistyczna jest tylko maksymalnie w
30 % zyskiem gminy od zbycia nieruchomosci, a faktycznie partycypacja spoleczna w
kosztach planu tych, ktérzy nie pozostawiaja dziatki dla siebie przez pierwsze 5 lat. Natomiast
odszkodowanie za ,,utratg wartosci” liczone 1:1 przed i po planie moze by¢ zadane w 100%
przez kazdego wiasciciela, niezaleznie od zbycia, nawet przez 10 lat z art. 36 ust.1. W takiej
»konkurencji” gminy sg bez szans.

Co znamienne, przepis moze przyczynié¢ si¢ do spekulacji w obrocie gruntami, wystarczy
poréwna¢ obecne grunty nieinwestycyjne w planach z inwestycyjnymi w planach sprzed 1995
r. 1 namowi¢ wlascicieli na zbycie i roszczenie odszkodowawcze do gminy.

3. Trudno zaakceptowaé tlumaczenie w uzasadnieniu, ze to gminy, przez zwlekanie z
tworzeniem planéw, doprowadzily do stanu nieréwno$ci w traktowaniu wlascicieli
nieruchomosci. Nie konsultowano z gminami decyzji o likwidacji wszystkich planéw
miejscowych sprzed 1995 r. i tego jakie bedzie to rodzito skutki. Dzi§ odczuwane sa skutki
Owczesnej decyzji, ktorej koszty zostaly przerzucone na gminy.

4. Proponowana zmiana wprowadzajaca do art. 87 ust. 3b zawiera blad, prawdopodobnie
omylke pisarska, ktéra czyni zapis nielogicznym i nie odpowiadajacym uzasadnieniu. W
ostatnim zdaniu nakazano poréwnanie wartosci uwzgledniajacej przeznaczenie w planie
sprzed 1995 r. z wartoscig uwzgledniajaca przeznaczenie w planie sprzed 1995r.




