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Prof. dr hab. Zygmunt Niewiadomski
Przewodniczgcy Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego

Szanowny Panie Przewodniczgcy,

W zwigzku z przestanymi do konsultacji (z pismem przewodnim z dnia 8 paZdziernika
2013 r.) tezami do projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego ponizej przedstawiamy
uwagi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych do tego opracowania.

Z uzasadnienia do zaprezentowanego przez kierowang przez Pana Profesora Komisje
opracowania wynika, ze Kodeks ma by¢é odpowiedzia na powszechng krytyke
dotychczasowych rozwigzan. Z zaprezentowanej ogdlnej diagnozy obecnej sytuacji ptynie
wniosek, ze strefa objeta projektowanym Kodeksem jest aktualnie przeregulowana, a z drugiej
strony nie zawiera mechanizmdw prorozwojowych, co skutkuje tym, ze prawo nie dos¢, ze nie
petni roli stymulatora rozwoju spoteczno - gospodarczego kraju, to staje sie hamulcem tego
rozwoju. W opiniowanych tezach zawarto rowniez nastepujace stwierdzenie: ,Niezaleznie od
tego prawo przestaje byc¢ skutecznym instrumentem ochrony dobra wspdlnego. W rezultacie
z dzis obowiqzujgcych regulacji prawnych niezadowoleni sq wszyscy. Sytuacji nie poprawiajg
dokonywane ciggle préby zmian. Nowelizacje, dokonywane fragmentarycznie na zasadzie
biezqcej ingerencji, stanowiq zaprzeczenie elementarnych zasad tworzenia prawa.
W konsekwencji pojawia sie chaos prawny, skutkujgcy juz nie tylko brakiem mozliwosci
rozeznania funkcjonujgcych w tej mierze norm prawnych przez inwestordw, ale istotnymi
trudnosciami stosowania tych norm przez wfasciwe organy administracji publicznej, a nawet
sqdy. Ten stan rzeczy powoduje, e prawo nie spetnia naleZycie swej roli. Nie dziata
prorozwojowo. Nie chroni wystarczajqco interesu publicznego. Abstrahuje od ekonomicznych
skutkdw dziatan inwestycyjnych. Generuje dtug publiczny. Sprzyja rozlewaniu sie zabudowy,
utrwalajqc niski standard ustug i obstugi komunikacyjnej. Z kolei z punktu widzenia inwestora
sytuacja ta jest wyrazem tolerowania przez panstwo dysfunkcjonalnych proceséw
decyzyjnych”. Wydaje sie, ze tak postawione tezy wymagajq jednoznacznego poparcia.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych wielokrotnie zwracata uwage
na niespdjnosc i brak jednoznacznosci wielu regulacji prawnych, w tym z zakresu objetego
projektowanym Kodeksem. Z drugiej strony naleiy zauwazy¢, ze zaprezentowany projekt
zdecydowanie wykracza poza nakreslone w preambule do tego dokumentu ramy, ktére
maja obejmowac ,proces inwestycyjno — budowlany”. Analiza tez do projektu Kodeksu
urbanistyczno — budowlanego wykazuje, ze zakres projektowanej ustawy ingeruje réwniez
w zagadnienia cywilnoprawne, w obszar zwigzany z gospodarkg nieruchomosciami, a takie
prawo podatkowe. Nalezy jednak zauwazyc, ze ostateczna ocena nowych rozwigzai bedzie
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mozliwa dopiero na dalszych etapach prac legislacyjnych, ktére z zalozen przybiorg forme
propozycji konkretnych norm prawnych. Bioragc pod uwagg ogdlny charakter opracowania,
jakimi s tezy do projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego chcieliby$my zwréci¢ uwage
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego na nastepujace zagadnienia:

1.

W omawianych tezach brak jest jednoznacznego wskazania, ktére z aktualnie
obowiagzujacych ustaw i rozporzadzer majg by¢ uchylone w catosci w zwigzku z wejsciem
w zycie Kodeksu urbanistyczno — budowlanego. Z zaprezentowanego opracowania nie
wynika rowniez, ktére instytucje uregulowane na dzisiaj w przepisach odrebnych, a wiec
takich ktére nie zostang w petni zastgpione Kodeksem, beda dziataty niejako réwnolegle,
a ktére zostang zastgpione projektowang ustawa. W tezach do kodeksu wprowadza sig¢
caly szereg nowych pojeé, ktére jednoczesnie nie zostaly w sposéb jednoznacznie
zdefiniowany. W tezach do projektu Kodeksu bardzo czesto nastepuje odwofanie,
ze ,stosuje sie przepisy odrebne”, bez wskazania, o jakie przepisy chodzi (np. w przypadku
czynnoéci przewidzianych dla rzeczoznawcéw majatkowych takimi regulacjami sg przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosci). Sytuacja taka skutkuje ograniczeniami
w jednoznacznej ocenie niektérych z projektowanych rozwigzan.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Watpliwosci
budzi zapis zawarty w pkt. 136, zgodnie z ktérym, z jednej strony studium nie ma mocy
aktu prawa powszechnie obowigzujgcego, natomiast z drugiej zawarto zastrzezenie, ze
skutek powszechnie wigzgcy wywotuja te ustalenia studium, ktére wyznaczajq obszar
zabudowany, obszar rozwoju zabudowy i obszar o ograniczonej zabudowie. Tym samym
dojdzie do ograniczen w prawie do korzystania z nieruchomosci z jednoczesnym
brakiem zagwarantowania odszkodowan zwigzanych z ewentualnym negatywnym
wplywem na wartosci nieruchomosci poprzez wiaczenie ich do obszaréw o ograniczonej
zabudowie (tj. wylgczenie z obszaréw urbanizacji). Zgodnie z omawianym projektem
w granicach obszaréw o ograniczonej zabudowie dopuszczalne jest okreslenie wytgcznie
nastepujgcych stref uzytkowania: rolnej, gospodarki lesnej, czynnej ekologicznie, innej niz
rolna i gospodarki lesnej, specjalnego przeznaczenia, rekreacji' i sportu, zabudowy
letniskowej. Uwagi te sg dodatkowo uzasadnione, poniewai zaliczajgc dany teren do
obszaru o ograniczonym uzytkowaniu gmina nie ma obowigzku uchwalenia planu
zagospodarowania dla tego obszaru, co wynika z pkt. 151 w zwigzku z pkt. 150 tez do
projektu kodeksu urbanistyczno — budowlanego.

Skutki finansowe uchwalenia aktu planistycznego (tj. studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego). W pkt. 21 tez stwierdzono, ze ,niedopuszczalne jest
projektowanie zagospodarowania przestrzeni, a takie decydowanie o ksztatcie
zamierzenia inwestycyjnego, w oderwaniu od skutkow ekonomicznych, jakie dziafanie to
wywota”. Rozwiniecie znajduje sie w pkt. 159 omawianego opracowania (cyt.: ,Akty
planowania przestrzennego sporzqdza sie z uwzglednieniem prognozy skutkow
finansowych uchwalenia aktu planistycznego, zawierajgcej prognozowane koszty realizacji
infrastruktury technicznej i spotecznej, roszczenia wobec gminy wynikajgce z okreslenia
przeznaczenia nieruchomosci oraz wpfywy z tytutu optat i podatkow. W prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia aktu planistycznego okresla sie takie harmonogram
realizacji okreslonych w akcie planistycznym inwestycji celu publicznego oraz zrédta ich
finansowania.”). Podzielamy stanowisko Komisji, ze skutki finansowe planowania
przestrzennego powinny by¢ jednym z gtéwnych filarow podejmowanych decyzji

2|strona



planistycznych. Wydaje sie zasadnym, aby w projektowanej ustawie jednoznacznie
wskazaé, ze prognozy skutkéw finansowych uchwalenia aktu planistycznego
sporzadzajg rzeczoznawcy majatkowi, czyli osoby posiadajgce uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci. W tym wypadku niezwykle wazny jest aspekt
niezaleznosci rzeczoznawcy majatkowego zaréwno od wtadz gmin, jak i autoréw
projektéw aktéw planistycznych, co moze przyczynia¢ sie do obiektywizacji wynikéw
takich opracowan. Za uzasadnienie naszego postulatu moze postuzy¢ fragment artykutu
Anny Krzyzanowskiej zamieszczonego w Dzienniku Gazecie Prawnej z dnia 29.11.2012
roku, pt. ,Gminy maja problem z planami miejscowymi (za:www.gazetaprawna.pl),
w ktérym stwierdzono, ze , Niektére gminy majq tendencje do zanizania prognoz skutkéw
finansowych zmiany planéw miejscowych. A pézZniej okazuje sie, ze wtasciciele gruntéw
domagajq sie wielokrotnie wyzszych odszkodowar. (...) Cho¢ plany miejscowe umozliwiajg
sprawne ksztattowanie tadu przestrzennego, ich wejscie w Zycie moze oznaczaé dla
samorzqdow duze obcigzenia finansowe. Dlatego tez gminy po podjeciu uchwafy
0 przystgpieniu do sporzqdzania planu sq zobowigzane wykona¢ prognoze skutkéw
finansowych uchwalenia tych aktéw prawa miejscowego. Niestety, zdaniem prawnikéw
ich rzetelnos¢ budzi czasem zastrzezenia. (...) Zta prognoza oznacza ktopoty. Problem
w tym, Ze niektore samorzqdy nie przyktadajg zbyt wielkiej wagi do jakosci sporzqgdzanych
prognoz. Zdarza sie, ze w ramach oszczednosci wdjt nie korzysta z ustug rzeczoznawcy
majgtkowego, a wykonanie prognozy zleca wewnetrznym komérkom swojego urzedu.
Praktyka ta jest jednak poddawana stusznej krytyce, poniewaz sposéb postepowania
w tym zakresie ma znaczenie nie tylko dla profesjonalizmu samej wyceny, ale takze dla
zakresu odpowiedzialnosci za ewentualne uchybienia w jej prawidfowosci — zauwaza
radca prawny dr Tomasz Szczurowski, partner zarzqdzajgcy w kancelarii Trinity Waluga
i Wspdlnicy”.

Optata planistyczna. W pkt. 207 tez wskazano, ze ,wysokos¢ odszkodowania z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci oraz wysokosé¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci ustala sie na dzier jej zbycia. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci
stanowiq rodzinice miedzy wartosciq nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu po uchwaleniu Ilub zmianie planu miejscowego a wartoscig
nieruchomosci okreslonq przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu przed zmiang planu
miejscowego albo faktycznqg funkcjg terenu przed jego uchwaleniem”. Nalezy zauwazyg¢,
ze projektowany zapis jest wiasciwie powieleniem obowigzujgcej regulacji zawartej
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z tym, Ze w miejsce
zwrotu  ,faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem” wprowadzono ,faktycznq funkcje terenu przed jego uchwaleniem”.
Projekt nie zawiera rowniez definicji tego nowego pojecia. Wydaje sie réwniez
zasadnym, zeby nowa norma uwzgledniata wprost wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn. akt P 58/08) w ktérym stwierdzono, ze art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie,
w jakim wzrost wartosci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej
wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomosci zostato okre$lone tak
samo jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r., ktdry utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87
ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.



Optata adiacencka. Zgodnie z tezami do projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego
zawartymi w pkt. 318 — 324 w przypadku, gdy gmina samodzielnie lub we wspétpracy
z gestorem sieci, zapewnita realizacje infrastruktury technicznej, wtasciciele
nieruchomosci partycypuja w jej realizacji poprzez wnoszenie optat adiacenckich.
Ustalenie i pobdr przez gmine optaty adiacenckiej jest obowigzkowe. Optata adiacencka
wynosi 50% poniesionych przez gmine kosztéw realizacji urzadzen infrastruktury
technicznej, w czesci, w jakiej stuzy¢ bedzie ono danemu wtascicielowi. W tym miejscu
nalezy przypomnie¢, ze aktualnie kwestia uczestnictwa wtascicieli nieruchomosci
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej poprzez wnoszenie na rzecz
gminy opfat adiacenckich uregulowana jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z zapisami zawartymi w art. 146 ust. 2 tej ustawy wysokos¢ optaty adiacenckiej
wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoscia, jaka nieruchomos$é¢ miata przed
wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakg nieruchomo$é ma
po ich wybudowaniu. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada
gminy w drodze uchwaty.

Tak wiec w tezach do projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego nastgpito odejécie
od uzaleznienia wysokosci optaty adiacenckiej z tytutu budowy infrastruktury od wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego jej budowa na rzecz uzaleznienia jej wysokosci
od poniesionych przez gmine kosztéw realizacji urzadzen infrastrukturalnych.

Nalezy stwierdzi¢, e proponowane przez Komisje rozwigzanie jest wysoce
kontrowersyjne z kilku powoddw. Po pierwsze jedynym utatwieniem w tej nowej
procedurze jest wzglednie proste ustalenie samych kosztéw budowy. Watpliwosci rodza
sie juz w przypadku analizy mozliwych do zastosowania w praktyce sposobdw okreslania
»Cczesci” w jakiej dane urzadzenie bedzie stuzy¢ danemu wiascicielowi. Projekt nie
wskazuje zadnej koncepcji w tej mierze. Czy decydujgce bedzie kryterium powierzchniowe
nieruchomosci  zlokalizowanych w ,zasiegu oddzialywania” danego urzadzenia
infrastrukturalnego? Czy takim kryterium moze by¢ planowane zapotrzebowanie na
dostawe poszczegdinych medidéw? Z tym pytaniem wigze sie kolejne. W jaki sposéb ustalié
to planowane zapotrzebowanie w przypadku nieruchomosci niezabudowanych. W jaki
spos6b mozna okresli¢ ,czes¢” w jakiej bedzie stuzy¢ danemu wiascicielowi nieruchomosci
wybudowana droga wzgledem wiascicieli innych nieruchomosci?

Kolejng watpliwoscia rodzgcg sie w zwigzku z analiza projektowanych zapiséw
skutkujgcych oderwaniem ustalenia wysokosci optat adiacenckich z tytutu budowy
urzadzen infrastruktury technicznej od wartosci nieruchomosci jest mozliwo$é ustalenia
wysokosci takiej optaty w wysokosci przekraczajacej warto$é nieruchomosdci. Z taka
sytuacjg mozemy mie¢ miejsce w mniejszych osrodkach o charakterze peryferyjnym, gdzie
wartosci nieruchomosci nie s3 w zaden sposéb poréwnywalne z wartosciami
nieruchomosci w najwigkszych miastach Polski, a przeciez koszty budowy infrastruktury
technicznej sg podobne, bez wzgledu na potencjat poszczegdlnych gmin i osiggane tam
ceny za nieruchomosci. Uzaleinienie opfaty adiacenckiej bezposrednio od kosztéw
budowy infrastruktury moze przyczynia¢ sie do quasi wywtaszczenia nieruchomosci
z przyczyn ekonomicznych, a taki moze by¢ skutek w sytuacji gdy optata adiacencka
(ustalona w oderwaniu od wartosci nieruchomosci, a oparta wylgcznie na kosztach
budowy infrastruktury) przekroczy wartos¢ nieruchomos¢. Zupetnie niezamierzonym
efektem moze by¢ odstepowanie przez gminy od budowy infrastruktury na terenach
o niskim potencjale ekonomicznym mieszkancéw, ze wzgledu na brak akceptacji
wiascicieli nieruchomosci do partycypowania w kosztach budowy urzadzen
przekraczajacych zaréwno wartos$é samych nieruchomosci, jak i ich mozliwosci finansowe.



Przyczyni¢ to sie moze do dalszego rozwarstwienia poziomu zycia mieszkaricéw naszego
kraju, ze wzgledu na miejsce zamieszkania.

. Opftata przytaczeniowa. Nowym rozwigzaniem zawartym w tezach do projektu Kodeksu
urbanistyczno — budowlanego jest tzw. optata przylgczeniowa (pkt. 341 — 348). Zgodnie
z omawianym projektem, jezeli infrastruktura techniczna zostata zrealizowane przez
inwestora w zakresie i na zasadach okreslonych w umowie infrastrukturalnej, wtasciciele
nieruchomosci podtaczanych do urzadzen zrealizowanych przez inwestora zobowigzani sg
do wniesienia optaty przytaczeniowej. Ustalenie i pobdér przez gmine optaty
przytaczeniowej jest obowigzkowe. Optacenie przez zobowigzany podmiot opfaty
przytaczeniowej jest warunkiem podigczenia nieruchomosci do tak zrealizowanych
urzadzen infrastruktury technicznej. Optata przylaczeniowa stanowi jedno ze Zrddet
dochoddéw gminy na potrzeby zwrotu kosztéw poniesionych przez inwestora. Wiasciciel
zainteresowany podfaczeniem do urzadzeri wystgpuje do organu wykonawczego gminy
z wnioskiem o ustalenie opfaty przytaczeniowej. Do wniosku zatgcza aktualne warunki
techniczne podtagczenia do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz drogowe;j.

Z pkt. 347 tez do projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego wynika, ze organ
wykonawczy gminy, w drodze decyzji, ustala wysokos$¢ optaty przytaczeniowej. Optata
przytaczeniowa wynosi 50 % kosztow realizacji urzagdzen, w czesci, w jakiej stuzyé beda
one whioskodawcy.

Uwagi analogiczne jak do opfaty adiacenckiej. Miedzy innymi brak miarodajnych
kryteriow ustalenia ,,czesci” w jakiej urzadzenia bedg stuzyly danemu wnioskodawcy /
wtascicielowi nieruchomosci.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze ustalenie tej opfaty nastepuje na wniosek. Czy w zwigzku
z tym wiasciciel nieruchomosci potozonej przy drodze zrealizowanej w ramach umowy
infrastrukturalnej bedzie mdgt korzysta¢ z wybudowanej drogi dopiero po ustaleniu
w drodze decyzji optaty przytaczeniowej? Jakie mogg by¢ konsekwencje korzystania
z drogi bez zfozenia stosownego wniosku? Zaproponowana konstrukcja tej optaty wydaje
sie bardzo trudna w praktycznym zastosowaniu, a takie moze rodzi¢ szerokie pola
konfliktéw, zwtaszcza jezeli chodzi o budowe drogi przez inwestora w nastepstwie
zawarcia umowy infrastrukturalnej.

Rozliczenie katastralne. Kolejnym nowym rozwigzaniem zawartym w tezach do projektu
Kodeksu urbanistyczno — budowlanego jest tzw. rozliczenie katastralne (pkt. 306 — 312),
polegajgce na skompensowaniu ustalonych w Kodeksie zobowigzarn wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego oraz gminy (Skarbu Paristwa, powiatu, wojewddztwa)
wynikajgcych ze scalenia i podziatu. Rozliczenie katastralne dokonuje w drodze decyzji
administracyjnej organ wykonawczy gminy. Postepowanie wszczyna sie w terminie
3 miesiecy od dnia wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci. Zgodnie
z omawianymi zatozeniami w przypadku wejscia w Zycie planu miejscowego
obejmujacego obszar scalenia i podziatu nieruchomosci, w odniesieniu do nieruchomosci
potozonych w granicach obszaru scalenia i podziatu nie podbiera sie optaty planistycznej
(pkt. 306).

W tym miejscu nalezy zauwaiy¢, ze zaproponowana procedura wzajemnych rozliczen
(zwana rozliczeniem katastralnym) jest mato czytelna. Zgodnie z analizowanymi tezami
(pkt. 307) wysoko$¢ zobowigzan wtascicieli/uzytkownikéw wieczystych w rozliczeniu
katastralnym ustala sig poprzez zsumowanie 1/3 stawki optaty planistycznej okreslonej
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w planie miejscowym i optaty katastralnej za przeprowadzenie scalenia i podziatu
nieruchomosci naliczonej od wzrostu wartosci nieruchomosci, w stosunku do wartosci
przed podziatem i scaleniem, zgodnie ze stawkg procentowg okreslong w uchwale rady
gminy. Z powyzszego wynika, ze sumowaniu podlega stawka opfaty planistycznej (ktéra
jest przeciez wyrazona w ujeciu procentowym — od 10 do 30%) z optata katastralng
wyrazong w ujeciu kwotowym (jako optata uzalezniona od wazrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem).

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze w przypadku nieruchomosci wchodzacych w sktad obszaru
scalenia i podziatu rozliczenie katastralne ma obejmowaé optate planistyczng
pozostajaca bez zwigzku przyczynowo - skutkowego ze zbyciem nieruchomosci,
a przeciez fakt zbycia nieruchomosci jest warunkiem koniecznym do naliczenia optaty
planistycznej w pozostatych przypadkach.

Dodatkowo w ,rozliczeniu katastralnym” nastgpuje uwzglednienie ewentualnej nadwyzki
wartosci nieruchomosci z tytutu rdéinicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci
zamiennej, jezeli otrzymana nieruchomos$¢ zamienna ma powierzchnie wigkszg od
powierzchni ustalonej na zasadach okreslonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej
doptaty z tytutu rdinicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci zamiennej, jeieli
otrzymana nieruchomos¢ zamienna ma powierzchnie mniejszg od powierzchni ustalone;j
na zasadach okre$lonych w tezach (pkt. 309), a takze odszkodowan z tytutu wydzielenia
czesci nieruchomosci wtasciciela/uzytkownika wieczystego pod inwestycje celu
publicznego, odszkodowan za urzadzenia, ktérych witasciciel/uzytkownik wieczysty nie
mogt odtgczy¢ od gruntu oraz odszkodowan za drzewa i krzewy.

W tezach do projektu Kodeksu zawarto zapis (pkt. 310), ze postepowanie w sprawie
rozliczenia katastralnego wszczyna sie w terminie 3 miesiecy od dnia wejscia w zycie
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci. Z tym, ze w tych samych tezach (pkt. 298)
wskazano, ze scalenia i podziatu nieruchomosci dokonuje sie w planie miejscowym.
Z analizowanego opracowania nie wynika konieczno$¢ podejmowania uchwaly
o scaleniu i podziale nieruchomosci. W zwigzku z tym zapis zawierajacy 3 miesieczny
termin opisany powyzej (liczony od dnia wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale
nieruchomosci) nie znajduje uzasadnienia.

Scalenie i podziat. Omawiajgc zagadnienia zwigzane z rozliczeniem katastralnym, nie
sposdb poming¢ samych zasad scalenia i podziatu nieruchomosci zawartych w tezach
projektu Kodeksu urbanistyczno — budowlanego. Wydaje sie, ze procedura uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru scalen i podziatu,
obejmujgca poza czynnos$ciami stricte planistycznymi szereg procedur zwigzanych
samym procesem scalania nieruchomosci i ich ponownego podziatu na dziatki gruntu,
bedzie niezwykle trudna w praktycznym zastosowaniu. Zgodnie z tezami do projektu
Kodeksu (pkt. 168 ppkt. 2 po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzania aktu planowania przestrzennego w przypadku sporzadzania planu
miejscowego dla obszaru podlegajgcego scaleniu i podziatowi, dodatkowo: a) zawiadamia
na piSmie uczestnikdw scalenia (wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci)
o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu, b) sktada we wtasciwym sadzie wniosek
o ujawnienie w ksiegach wieczystych lub zbiorze dokumentéw przystgpienia do scalenia
i ponownego podziatu, c) zwotuje zebranie informacyjne uczestnikéw scalenia, ktérzy
moga dokona¢ wyboru rady uczestnikéw scalenia w liczbie do 10 osdb, ktéra to rada
posiada uprawnienia opiniodawcze, d) zleca opracowanie dokumentacji geodezyjnej
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i projektu scalenia i ponownego podziatu nieruchomosci. Zgodnie z pkt. 177 tez
w przypadku uchwalenia planu miejscowego zawierajgcego ustalenia w zakresie scalenia
i podziatu nieruchomosci, zatgcznikami do uchwaty sg dodatkowo:

1) opracowanie geodezyjne wykazujgce dotychczasowy stan prawny nieruchomosci
oraz stan nowy po scaleniu i podziale nieruchomosci wraz z oznaczeniem nowo
wydzielonych nieruchomoéci i powierzchnig - przyznanych poszczegdlnym
uczestnikom scalenia oraz przeznaczonych na drogi, pod poszerzenie drég
istniejgcych oraz na potrzeby realizacji innej infrastruktury spotecznej;

2) ustalenie na rzecz uczestnikéw scalenia doptat w gotéwce, za rdznice
w przyznanych dziatkach, jezeli nie ma mozliwosci przyznania tej samej
powierzchni;

3) ustalenie, za ktére dziatki wydzielone pod realizacjg inwestycji celu publicznego
oraz za jakie urzadzenia (ktére nie moga by¢ odtaczone od gruntu), drzewa
i krzewy przystuguje odszkodowanie; *

4) rozstrzygniecie o zniesieniu stuzebnosci gruntowych, jezeli staty sie zbgdne do
korzystania z nowo wydzielonych nieruchomosci albo o utrzymaniu niezbednych
stuzebnosci gruntowych wraz z oznaczeniem dziatek, ktére one obcigzajg;

5) ustalenie procentowej wysokosci optaty katastralnej, w wysokosci od 10 do 50 %
wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do wartosci przed podziatem
i scaleniem, jak réwniez termin i sposdb uiszczenia optat; optaty katastralne organ
wykonawczy gminy okresla w drodze odrebnej decyzji;

6) rodzaje urzadzen infrastruktury technicznej oraz spotecznej, ktére zostang
wybudowane na obszarach objetych scaleniem, terminy ich budowy oraz Zrédta
finansowania;

7) rozstrzygniecie o sposobie zatatwienia wnioskéw, uwag i zastrzezen do projektu
planu scalen i podziatéw.

Uwzgledniajgc powyisze, naleiy stwierdzi¢, ze w zakresie proponowanych rozwigzan
daje sie zauwazy¢ szereg niescistosci i wewnetrznych sprzecznosci, poniewaz z jednej
strony wzajemne rozliczenia przewidziane sg do rozstrzygniecia w ramach ,rozliczenia
katastralnego” dokonanego w formie decyzji administracyjnej organu wykonawczego
gminy, a z drugiej strony cze$¢ elementéw stanowigcych ,rozliczenie katastralne”
powinna przybra¢ forme zatgcznikéow juz do uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (np. ustalenie na rzecz uczestnikow scalenia doptat
w gotdwce, za réznice w przyznanych dziatkach, jezeli nie ma mozliwosci przyznania tej
samej powierzchni).

Podsumowujgc uwagi do dwéch poprzednich punktéw nalezy stwierdzic,
ze projektowana procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru scalen i podziatu, potaczona z formalno - prawng procedurg
scalenia i podziatu jest na tyle skomplikowana i trudna w praktycznej realizacji,
ze gminy prawdopodobnie bedg unika¢ wyznaczania w studiach uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego obszaréw scalenia i podziatu
nieruchomosci nawet w sytuacji gdy takie rozwigzanie bedzie pozadane.

Nalezy réwniei zauwaiy¢, ze potaczenie w tzw. ,rozliczeniu katastralnym” tak wielu
elementéw jak optata planistyczna, optata katastralna, nadwyiki wartosci
nieruchomosci z tytutu réinicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci zamiennej,
jezeli otrzymana nieruchomo$¢ zamienna ma powierzchnie wiekszg od powierzchni

Tlstrons



ustalonej na zasadach okreslonych w tezach (pkt. 308) lub ewentualnej doptaty z tytutu
réinicy w powierzchni przyznanej nieruchomosci zamiennej, jeieli otrzymana
nieruchomo$¢ zamienna ma powierzchnie mniejszg od powierzchni ustalonej na
zasadach okreslonych w tezach (pkt. 309), a takze odszkodowan z tytutu wydzielenia
czeSci nieruchomodci wiasciciela/uzytkownika wieczystego pod inwestycje celu
publicznego, odszkodowan za urzadzenia, ktérych wiasciciel/uzytkownik wieczysty nie
mogt odigczyé od gruntu oraz odszkodowarn za drzewa i krzewy powoduje, ze instytucja
ta jest zupetnie nieczytelna dla przecietnego wtasciciela / uzytkownika wieczystego
nieruchomosci.

Wydaje sie, e proponowane rozwigzania wymagajg ponownej analizy co do samej
koncepcji. Postulat ten mozna poprze¢ orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego.
W wyroku z dnia 9 lutego 2010 r. (Sygn. akt P 58/08) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit,
ze ,Zasada ochrony zaufania do paristwa i stanowionego przez nie prawa wymaga, aby
prawo miafo charakter na tyle okreslony, aby jego adresat mdgt je wiasciwie
zZinterpretowaé i zastosowac (poddaé sie obowiqgzkowi). Ma to szczegdlne znaczenie dla
obywateli w zakresie ich regulowanych konstytucyjnie praw i obowiqgzkow, a takimi sq
m.in. uprawnienia zwiqzane z prawem wifasnosci, a takze obowiqzki optatowe na rzecz
wiadz publicznych”. Podobnie w wyroku z 15 kwietnia 2003 r. (sygn. SK 4/02, OTK ZU nr
4/A/2003, poz. 31): ,niejasnos¢ przepiséw jest wyrazem niedostatecznej troski
ustawodawcy o podmiotowe traktowanie adresatéw prawa, co odbiera [im] {...)
poczucie bezpieczeristwa prawnego i skutkuje utratq zaufania do paristwa”.

Realizacja infrastruktury technicznej a nowe stawki podatku od nieruchomosci. Zgodnie

z zapisami pkt. 353 — 357 tez do projektu Kodeksu realizacja niezbednej infrastruktury

technicznej stanowi warunek do ustalenia dla nieruchomosci objetych planem

miejscowym nowych stawek podatku od nieruchomosci. Podstawg ustalenia nowych

stawek podatku jest przeznaczenie okreslone w planie miejscowym. Stawke podatku, dla

nieruchomosci niezabudowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejscowym,

okresla sie w wysokosci 300% stawki podstawowej, okreslonej na podstawie przepiséw

o podatkach i optatach lokalnych. Do czasu zabudowy nieruchomosci zgodnie

z przeznaczeniem, stawka podatku ulega podwyzszeniu w nastepujacy sposob:

1) 350 % stawki podstawowej - po uptywie roku od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej,

2) 400 % stawki podstawowej - po uptywie 2 lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej,

3) 450 % stawki podstawowej - po uptywie 3 lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej,

4) 500 % stawki podstawowe]j - po uptywie 4 i wiecej lat od dnia realizacji niezbednej
infrastruktury techniczne;j.

Po wzniesieniu na nieruchomosci budynku, zgodnego z przeznaczeniem, stawke podatku

okresla sie na zasadach ogdlnych. Decyzje w sprawie okreslenia nowej wysokosci podatku

wilasciwy organ wydaje w terminie 3 miesiecy od daty zrealizowania niezbednej

infrastruktury techniczne;j.

Zaproponowane rozwigzanie wydaje sie kontrowersyjne z co najmniej kilku powoddw.
Po pierwsze wprowadza rodzaj ekonomicznego nacisku na wiasciciela nieruchomosci,
co do terminu zabudowy nieruchomosci. Po drugie wykracza poza generalng zasade
wyrazong w tezach do projektu Kodeksu moéwiagca o tym, ie udziat wtiascicieli
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nieruchomosci w kosztach budowy urzadzen infrastrukturainych nastepuje w formie
optaty adiacenckiej (ewentualnie opfaty przytgczeniowej). Po trzecie wprowadza
przepisy podatkowe ustawg regulujgcg inng dziedzine. W tym miejscu nalezy przywotac
opinie wyrazong w ,Prawo podatkowe” pod red. L. Etel, Warszawa 2005, s. 50:
»W obowiqzujgcym systemie kazdy podatek ma swojq ustawe, w ktdrej sq uregulowane
zasadnicze elementy jego konstrukcji. Negatywnym zjawiskiem jest zamieszczanie
w ustawach niepodatkowych przepisow normujqgcych dane podatki. (...) Umieszczanie
przepisow podatkowych w ustawach regulujgcych inne dziedziny prowadzi, co
potwierdza praktyka, do powstania szeregu problemow interpretacyjnych. Rownie
negatywnym zjawiskiem wystepujgcym przy tworzeniu prawa podatkowego jest
dokonywanie zmian w ustawach podatkowych ,przy okazji” nowelizacji innych ustaw.
Pogtebia to dezorientacje podatnikéw w przepisach podatkowych, ktére i tak z uwagi
na ich zmiennos¢ sq trudne do poznania”. Z kolei po czwarte obowigzujagcy w Polsce
system opodatkowania nieruchomosci funkcjonujagcy w oderwaniu od wartosci
nieruchomosci, ktéry powoduje, ie stawki wyrazone kwotowo s3 zblizone swoim
poziomem w catym kraju, a tym samym procentowe zwiekszenie tych stawek z tytutu
wybudowania infrastruktury bedzie miato zupetnie inny aspekt ekonomiczny dla
wiasciciela nieruchomosci o mniejszej wartosci, niz dla wiasciciela nieruchomosci
o wiegkszej wartosdci (uzasadnienie do tej czesci analogiczne jak w przypadku optaty
adiacenckiej i optaty przytgczeniowej).

Watpliwosci interpretacyjne, w aspekcie obowigzujgcej ustawy o podatkach i optatach
lokalnych, moze budzi¢ zaliczenie danej nieruchomosci do kategorii ,nieruchomosci
niezabudowanej, przeznaczonej do zabudowy w planie miejscowym”. Pojawia sie
pytanie, kto i na jakich zasadach bedzie zaliczat dang nieruchomos¢ do tej kategorii?

Optata rewitalizacyjna. Zgodnie z pkt. 658 tez do projektu Kodeksu w gminie tworzy sie
Fundusz Rewitalizacji, majacy na celu wspieranie proceséw rewitalizacji, jak réowniez
czesciowe pokrywanie ponoszonych przez gmine kosztow przygotowywania i realizowania
tych proceséw. Zgodnie z zatozeniami dochodami Funduszu sg m.in. oplaty
rewitalizacyjne. Nalezy zauwaizyé, Zze omawianym opracowaniu nie zostaty zawarte
zadne szczegétowe rozwigzania, ktére pozwalatyby zdefiniowac to pojecie.

Na jednoznaczng aprobate zastuguje propozycja utworzenia Rejestru Budowlanego
opisanego w pkt. 807 tez do projektu. Publicznie dostepny za pomocg sieci Internet,
obejmujacy teren catego kraju, zbiér informacji z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego, procesu realizacji inwestycji, nadzoru nad dziatalnoscia samorzadu
terytorialnego oraz nielegalnych dziatan inwestycyjnych poza zapewnieniem jawnosci
procesow inwestycyjno — budowlanych wptynie pozytywnie na bezpieczenstwo obrotu na
rynku nieruchomosci.

Mamy nadzieje, ze nasze uwagi pomoga w dalszych pracach Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego nad przygotowaniem ostatecznej wersji projektu Kodeksu urbanistyczno
— budowlanego. Jednoczesnie deklarujemy gotowos¢ do statej wspédtpracy przy tworzeniu tej
fundamentalnej, z punktu widzenia proceséw inwestycyjno — budowlanych, ustawy.

-
Z wyrazami szacunku Krzys f B‘rgtl;/awsk/
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