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Przepisy o samowolach
urbanistycznych do uzupehmienia

W nowej wersji projektu nowelizacji ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pojawia
sie przepis naktadajacy sankcje za zagospodarowanie
terenu niezgodnie z planem miejscowym. Cze$¢ prawnikow
juz teraz uwaza, ze powinno sie go dopracowac
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Chodzi o projekt, nad ktéorym
od pewnego czasu pracuje re-
sort rozwoju. W jego pierwotnej
wersji znalazla sie m.in. nowa
wersja oplaty planistycznej, ale
Zrezygnowano z niej po licznych
krytycznych uwagach, przedsta-
wionych w toku opiniowania.
Propozycja nadal zaktada jednak
wprowadzenie pewnych zmian,
m.in. w obszarze planowania
przestrzennego. Jednym z no-
wych przepiséw, ktory pojawit
sie w aktualnie procedowanym
projekcie, jest art. 35a odnoszacy
sie do ksztaltowania terenu nie-
zgodnie z planem miejscowym.

Decyzje wyda gmina

Zaklada on, ze w momencie
gdy wiasciciel nieruchomosci
(albo uzytkownik wieczysty)
dokona na jej terenie zmiany
zagospodarowania, ktéra be-
dzie sprzeczna z obowiazuja-
cym planem miejscowym, wojt,
burmistrz albo prezydent zy-
ska mozliwos¢ zakazania tego
typu dziatan w drodze decyzji
administracyjnej. Jak wskazuja
prawnicy, na gruncie obowia-
zujacej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu prze-
strzennym (t,j. Dz.U. z 2021 T.
poz. 741) funkcjonuje juz bar-
dzo podobne rozwigzanie. Do-
tyczy ono jednak innej sytu-
acji - stosuje sie je wtedy, gdy
planu miejscowego na danym
terenie w ogole nie uchwalo-
no. Cze$¢ dziatari budowlanych
musi wowczas zostac i tak za-
akceptowana przez gmine. Je-
zeli natomiast wiasciciel doko-
na zmian bez odpowiedniego
pozwolenia, wowczas nakazu-
je sie mu - réwniez w drodze
decyzji - albo przywrdcenie
poprzedniego stanu zagospo-
darowania terenu, albo wstrzy-
manie uzytkowania terenu

wraz z terminem, w jakim
musi wystapié¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o ustaleniu
warunkoéw zabudowy.

Jak przypomina Michat
Siembab, radca prawny i part-
ner w kancelarii CKR Legal,
choc¢ przepis literalnie doty-
czy sytuacji, w ktoérych pla-
nu miejscowego w ogoble nie
ma, to jednak w orzecznictwie
Naczelnego Saqdu Administra-
cyjnego przewazyl poglad, ze
w drodze analogii mozna go
wyKkorzystywac takze w sytu-
acji, gdy wilasciciel nie stosuje
sie do postanowien planu miej-
scowego. Przykladowo, gdyby
na terenie przeznaczonym
pod zabudowe jednorodzinng
wlasciciel dziatki urzadzil sobie
skladowisko opon albo otwo-
rzyl hodowle rasowych pséw,
teoretycznie rowniez mogty-
by objaé go ustawowe sankcje.

Wypelnienie luki

Taki spos6b interpretacji prze-
piséw byl skomplikowany i nie
do konica jednoznaczny. Dlate-
go prawnicy doceniajg sama
propozycje dokonania zmian.

- Wprowadzenie art. 35a po-
winno zakoniczy¢ te kontro-
wersje i wskazac jednoznacz-
nie, ze wydanie tego rodzaju
decyzji jest dopuszczalne, co
zapewne przyczyni sie do pew-
nosci prawa. I z tego punktu
widzenia nalezy oceni¢ to po-
zytywnie - méwi Michat Siem-
bab.

Podobne zdanie ma dr Mar-
cin Wtodarski, radca prawny
i partner w kancelarii LSW
Bienrikowski, Laskowski, Lesno-
dorski, Melzacki i Wspdlnicy.

- Proponowana zmiana wy-
peinia dotychczasowa luke
W przepisach ustawy o pla-
nowaniu przestrzennym. Do-
tychczas do samowoli urba-
nistycznej, czyli zmiany
zagospodarowania terenu,

zgodnie z literalnym brzmie-
niem ustawy mogto dojs¢ tyl-
ko w sytuacji, gdy nie uzyskano
warunkéw zabudowy. Dla nie-
ruchomosci objetych miejsco-
wym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego nie wydaje
sie jednak warunkéw zabudo-
wy. W orzecznictwie uksztatto-
wal sie poglad o odpowiednim
stosowaniu do nieruchomosci
objetych planem zagospodaro-
wania przepiséw dotyczacych
samowoli urbanistycznych na
nieruchomosciach nieobjetych
planem zagospodarowania,
uznajac stusznie, ze sam plan
zagospodarowania przestrzen-
nego jest aktem silniejszym niz
decyzja o warunkach zabudowy.

Teraz ustawodawca przewi-
duje wystapienie takiej sytuacji
wprost, bez analogii - zaznacza
dr Wtodarski.

Szczegoly do poprawy

Ale cho¢ prawnicy oceniajg ini-
cjatywe pozytywnie, podkresla-
ja réwniez, ze przepis powinien
ulec modyfikacjom na Kolej-
nych etapach procesu legisla-
cyjnego. Moze sie bowiem oka-
zaé, ze w praktyce korzystanie
z tego uprawnienia wcale nie
bedzie proste. Piotr Jarzynski
z kancelarii prawnej Jarzynski
& Wspdlnicy wskazuje, ze ko-
nieczna jest skuteczna egze-
kucja i wprowadzenie dalszych
sankcji. Zwlaszcza ze trzeba
bra¢ pod uwage to, ze decyzja
na mocy nowego przepisu be-
dzie wydawana raczej w mo-
mencie, gdy teren juz zostanie
w jaki$ spos6b zmieniony.

- Nalezy pamietad, ze nie
kazda zmiana zagospodaro-
wania terenu oznacza wy-
konanie robét budowlanych,
a tym samym nie zawsze jest
mozliwo$¢ wszczecia postepo-
wania legalizacyjnego przez
organ nadzoru budowlanego.
Jesli nowy rodzaj decyzji ma
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przynies¢ skutek, to powinien
by¢ zabezpieczony dodatkowa
sankcja, np. w postaci wstrzy-
mania uzytkowania terenu
albo obowigzku przywrécenia
poprzedniego sposobu zago-
spodarowania lub zagospoda-
rowania zgodnego z zapisami
planu miejscowego. W takim
wypadku nie bez znaczenia
bedzie réwniez wprowadze-
nie przepiséw umozliwiaja-
cych realng i skuteczng egze-
kucje decyzji - wskazuje Piotr
Jarzynski.

Rowniez Michat Siembab wi-
dzi konieczno$¢ wprowadzenia
pewnych modyfikacji.

- Analogicznie do art.59 ust. 3
ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym
nalezaloby wskazaé, ze moz-
liwos¢ wydania decyzji admi-
nistracyjnej dotyczy sytuacji
zmiany zagospodarowania te-
renu niewymagajacej pozwo-
lenia ani zgloszenia. W prze-
ciwnym wypadku moze dojs¢
do réownolegtego prowadzenia
postepowania w zakresie sa-
mowoli budowlanej i tego na
podstawie projektowanego
art. 35a ustawy, co nie byloby
wlasciwe - wyjasnia prawnik.
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Zaznacza takze, ze zdecy-
dowanie wtasciwsze byloby
nakazywanie przywrocenia
poprzedniego sposobu zago-
spodarowania, a nie zakazy-
wanie jego zmiany, jak obecnie
przewiduje projekt. Zdaniem
prawnika byloby to bowiem
duzo logiczniejsze.

- Skoro bowiem przestanka
wydania decyzji ma by¢ zmiana
zagospodarowania terenu, to
nalezy przyjac, Ze w momencie
wydawania decyzji ta zmiana
juz zaistnieje i bezprzedmioto-
we bedzie ,,zakazywanie” doko-
nania tej zmiany. Wiasciwsze
byloby nakazanie przywrécenie
poprzedniego sposobu zago-
spodarowania, tak jak to jest
W art. 59 ust. 3 - podsumowuje
Siembab. ©®

Etap legislacyjny
Projekt w trakcie ponownego opinio-
wania
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Nowa wersja optaty planistycznej
w ministerialnym koszu — DGP nr 187/2022

Renta planistyczna ma by¢ naliczana
od samego wzrostu wartosci dziatki
- DGP nr172/2022
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