Petycja/wniosek

Dotyczy: Odszkodowan z tytulu Art.36.ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Pomimo licznych nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 r., fgcznie ze zmianami dokonanymi w dniu 16 listopada 2022 r., polegajacymi na
dodaniu w Art. 87 ust. 3b oraz rewolucyjnymi zmianami wprowadzonymi ustawg z dnia 7 lipca
2023 r. , w dalszym ciagu nie zostala uregulowana kwestia odszkodowan wynikajgcych z Art.
36. ust.l ustawy. Watpliwosci budzi mozliwos¢ zastosowania zapisow Art. 87 ust 3b
w roszezeniach kierowanych do gmin z tytutu Art. 36. ust. 1., a nie z tytutu Art. 36. ust. 3, czyli
w sytuacji, gdy nie ma miejsca zbywanie nieruchomosci.

Do gmin wptywajg zadania wyplaty odszkodowati z tytulu uchwalenia planu miejscowego, jesli
wskutek jego ustalen mozliwos¢ zabudowy dziatki zostata definitywnie wykluczona.

Sady rozpatrujace spory, cheac ustali¢ przeznaczenic nicruchomodei, odwolujg sie do nie tylko
do ustalenn miejscowych planéw szczegétowych, uehwalonych na podstawie ustawy z dnia 12
lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym, ale réwniez do zapisow zawartych w miejscowych
planach og6lnych, traktujac je na réwni z planami szczegdtowymi.

Nie wszystkie Sady biorg pod uwage zapisy ustawy z 1984 r., kiéra w Art. 26. dokladnie
okresla, czego dotycza zapisy w planach ogélnych, a w Art. 27 méwi czym sg plany
szczegbtowe. Réznica polega na tym, ze plany szczegélowe okreslaly przeznaczenie gruntéw,
natomiast plany ogoélne sposob zagospodarowania i wykorzystania gruntow. Z calg
pewnoscia obydwa pojecia nie s3 synonimami i nie mozna postawi¢ miedzy nimi znaku
rownosci.

Nalezy podkresli¢, ze od 1994 r., czyli od czasu zmiany ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 12 lipca 1984 r. , urbaniéci opracowujgcy dokumenty planistyczne w oparciu o
nowe przepisy, nigdy nie brali pod uwage planéw ogoéinych jako dokumentow okreslajgcych
przeznaczenie terenu. Opracowujgc studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, wypelniajac zapisy Art. 6 ust. 4. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
) Zagospodarowaniu przestrzennym, lub zapisy Art. 10. Ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
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przeznaczenie terenu, brali pod uwage ustalenia okreslone w planach szczegélowych, a nie
planach ogdélnych. Takie rozumienie zapisow nowych ustaw bylo w pelni uzasadnione, gdyz
inne podejécie, oparte na uwzglednianiu przeznaczenia gruntéw zawartych w zapisach planéw
o0gollnych, oznaczatoby brak mozliwosci uwzglednienia pozostatych ustepéw dotyczacych
elementow, ktore winno zawiera¢ studium.

Taka interpretacja doprowadzila do r6znic pomiedzy ustaleniami okreslonymi w planach
ogdlnych, ktore wygasly z mocy prawa z dniem 31 grudnia 2003 r., a zapisach w studium
uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego.

Jak wiadomo Miejscowy plan zagospodarowanie przestrzennego musi byé zgodmy ze
studium, ktére nie musi, a nawet nie moze by¢ zgodne z planem ogélnym. ( nie ma takiej
mozliwosci ze wzgledu na zapisy Art. 10. Ustawy dot. ochrony przyrody, korytarzy
ekologicznych, prognoz demograficznych, bilansu teren6w itd.)

Sady, za taki stan rzeczy, czyli zmian¢ przeznaczenia gruntéw wynikajacg z zapisOw w planie
0g6lnym i miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, opracowanym na podstawie
studium, obarczajg wing samorzady gminne i wydaja wyroki nakazujace wyplate odszkodowar.
Problem wydaje si¢ rozwigzywa¢ wprowadzony 16 listopada zapis Art. 87 ust. 3b. ustawy, ale
Jjego tres¢ nie odnosi si¢ wprost do Art. 36. Ust. 1. lecz Art. 36 ust.3.

Wprowadzone prze Sejm zmiany nie ‘méwiq réwniez jak nalezy postgpowaé w przypadku braku
planu szczegblowego. Czy w takiej sytuacji nalez); odwotywa¢ si¢ do zapiséw planu ogdinego,
czy studium, czy ewidencji gruntow, a moze faktycznego uzytkowania gruntow?

Whiosek:

1) uzupelnic tres¢ Art. 87 ust. 3 b, poprzez dodanie, ze dotyczy rowniez Art. 36. Ust 1.

2) uzupeli¢ tres¢ Art. 87. Ust. 3 b, dodajac zapis: w przypadku braku pianu
szczegolowego, przy okreSlaniu przeznaczemia gruntu, nalezy bra¢ pod uwage
przeznaczenie okreSlone  w studium (albo w ewidencji gruntéw, albo faktyczne

uzytkowanie).

Inny probiem zwiazany jest z odszkodowaniami zwigzanymi z wygaszanymi decyziani:
o warunkach zabudowy. Kwestic wydawania decyzji o warunkach zabudowy rozstrzygaje
artykuty od 59 do 67 ustawy. Ustawodawca ani razu nie uzywa w odniesieniu do decyzji
o warunkach zabudowy okreslenia ,,przeznaczenie”. To pojecie uzyte jest wylgcznie w Art. 4.
i dotyczy planéw zagospodarowania przestrzennego.

Art. 4.

i.

Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie
sposoboéw zagospodarowaria i warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.



natomiast ust. 2. dotyczgcy decyzji o warunkach zabudowy mowi wylacznie o sposobie

zagospodarowania:

>

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow

zagospodarowania i _warunkoéw zabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzjii o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu,

Uzyte pojecia ,,przeznaczenie” i ,,sposéb zagospodarowania” nie sg tozsame i o ile w przypadku
zmiany przeznaczenia terenu wynikajagcej z uchwalenia nowego migjscowego planu
zagospodarowania przesirzennego uzasadnione sa roszczenia wlascicieli, ktérych nieruchomosci
stracity na wartosci np. przez brak mozliwosci ich zabudowy, o tyle roszezenia odszkodowawcze
z tytulu wygaszenia decyzji o warunkach zabudowy sg, na skutek braku uregulowan prawnych,
nieporozumieniem.

Decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest na podstawie Art. 61. ustawy i nie musi by¢
zgodna z ustaleniami studium uwarunkowad i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
ktére nie jest aktem prawa miejscowego. Do niedawna Art. 62. Ustawy pozwalat na zawieszenie
postgpowania (np. w przypadku prowadzenia prac planistycznych) na okres 9 miesiecy. Po tym
okresic nalezato wznowi¢ postgpowanie i w przypadku spelnienia przestanek z Art. 61. wydaé
decyzj¢ o warunkach zabudowy, nawet jes$li bylaby niezgodna ze studium. W obecnie
obowigzujgcej ustawie okres ten zostal wydtuzony do 18 miesiecy.

Nalezy podkresli¢, ze ani okres 9 miesigczny zawieszenia postgpowania w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy, na ktory pozwalat Art. 62 wczesnicjszej wersji ustawy, ani
nowy 18 miesigczny, nie jest terminem wystarczajagcym na sporzadzenie i uchwalenie planu
zagospodarowania przestrzennego. Prace planistyczne, przy szerokim uwzglednieniu
partycypacji spolecznej, checi uwzglednienia jak najwickszej ilosci wnioskéw mieszkancow,
powtarzajgcej si¢ procedurze wylozenia projektu planu do wgladu publicznego, trwaja o wiele
dluzej, niekiedy nawet kilka lat. Taki stan prawny zmusza gminy do wydawania decyzji
o warunkach zabudowy, ktdre sa sprzeczne ze studium, a tym samym i pozniejszym planem. Jak
wynika z Art. 9. ust. 4. to ustalenia studium, a nie decyzji o warunkach zabudowy, sg dla
organdw gminy wigzgce przy sporzadzaniv planéw miejscowych. Takie zapisy
doprowadzajg do sytuacji uchwalania przez gminy planéw zagospodarowania
przestrzennego zgodmych zc studium, ale niezgodnych z  wydanymi decyzjami
0 warunkach zabudowy. Z¢ wzgledu na brak zapisow ustawowych, ktore wykluczatyby

mozliwosci roszczen odszkodowawcezych z tytutu wygaszonych po uchwaleniu planu decyzjach



0 warunkach zabudowy, gminy obarczane sg odpowiedzialnoscia z tytulu braku mozliwosci
zabudowy terenu, jaka daWa%y wydane wczesniej decyzje i obowigzkiem wyplaty odszkodowan.
Warto w tym miejscu dodac, ze urbanisci sporzgdzajacy plany zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniaja w projektach planu przeznaczenie okre$lone przez wydane uprzednio decyzje o
warunkach zabudowy, ale wylgcznie te, na ktére wiasciciel (inwestor) uzyskal prawomocne
pozwolenie na budowe. Nie s3 natomiast uwzgledniane wydane decyzje, na ktére nie zostaty
wydane pozwolenia na budowg. Niejednokrotnie dochodzi do sytuacji, ze sktadane wnioski o
wydanie decyzji o warunkach zabudowy majg charakter czysto spekulacyjny, gdyz osoby
ubiegajacy sie o ich wydanie nie majg zamiaru budowy, lecz wylacznie wytudzenie
odszkodowania.

Nalezy podkresli¢, ze to nie gminy doprowadzily do utraty waznosci planéw zagospodarowania
przestrzennego z dniem 01.01.2004 r., to nie gminy ponosza odpowiedzialno$¢ z tytutu
powstania tzw. ,luki planistycznej” i to nie gminy powinny ponosi¢ odpowiedzialnosé z tytutu
niespojnego prawa, a takim jest z pewnoscig opisany wyzej stan, nakazajacy wydanie decyzji o
warunkach zabudowy niezgodnej z ustaleniami studium, a tym samym i pézniejszym planem
zagospodarowania i w konsekwencji zobowigzujacy gminy do wyplaty odszkodowan z tytutu
braku mozliwosci zabudowy, wynikajacym z wygaszonej, wskutek ustalen nowego planu,
decyzji o warunkach zabudowy. “

Whiosek: wprowadzi¢ w ustawie jednoznaczr;y zapis wykluczajacy mozliwosé roszczen
odszkodowawczych wobec gmin z tytulu wydanych decyzji o warunkach zabudowy, ktore

wygasly wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ze wzglgdu na toczace si¢ postgpowania przed Sgdami Powszechnymi i wplywajace nowe

pozwy o wyplate odszkodowan zwracam si¢ z prosba o szybkie podjecie prac legislacyjnych.

Z wyrazami szacunku




