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Streszczenie

Ograniczonal clagle niewystarczajaca ilo§¢ obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego rodai
niepewnosé co do rzeczywistych mozliwoscl inwestycyjnych terendw pozbawionych takich opracowan. Przeprowadzona
analiza odnotowanych opinil oraz opisanych przykladéw wskazuje, ze aktualny stan regulacji prawnych zwiazanych
z planowaniem przestrzennym oraz praktyka ich stosowania sprawia duze problemy administracji samorzadowej, inwesto-
rom, wha§cicielem nieruchomosdl, ale takze rzeczoznawcom majatkowym. Jako beneficjantdw , niepewnosci planistycz-
nej” rézne Srodowiska wskazuja czesto sicbie nawzajem. Z praktyki wynika, ze ze wzgledu na nieprecyzyjno$é przepisow
prawa, wystepujace elementy uznaniowosci przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy, orzecznictwo sadowo
administracyjne itp. znajduja si¢ praykiady ktdre moga potwierdzad, zardwno jeden jak 1 drugi punkt widzenia. Zasadnym
wydaje sic opracowanie, a nastepnie poddanie ich konsultacjom z réénymi Srodowiskami, przepiséw rangl ustawowe]
w zakresie kompleksowe] regulacji dotyczace] procesu inwestycyjno—budowlanego.

W artykule przyblizono strategiczne cele gospodarowania i zarzadzania przestrzenia. Zidentyfikowano podstawowe
problemy w obszarze planowania przestrzennego utrudniajace ocene potencjalu inwestycyjnego nieruchomo$ci
Zobrazowanie ,,stabych stron”™ aktualnie przyjetych rozwiazan moze byé pomocne w podejmowaniu decyzji inwesty-
cyjnych na rynku nieruchomoscl

Stowa kluczowe

optymalne uzytkowanie przestrzeni, zarzadzanie przestrzenia, ocena potencjatu nieruchomoscl, decyzie o warunkach
zabudowy, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Wstep

punktu widzenia teorii gospo-

darka przestrzenna to caloksztakt

zagadnien, problemow, idei,
koncepeji 1 wizji dotyczacych szeroko
rozumiangj gospodarczej sfery dzialal-
nofci czlowieka odniesione] do prze-
strzeni 1 stanowigce] jej przestrzenng
reprezentacje.! Pod pojeciem gospedarki
przestrzenne] mozma réwniez rozumied
wszelks dzialalnod¢ majaca doprowa-
dzi¢ do racjonalnege wykorzystania
przestrzeni w zakresie zgodnym z po-
trzebami spoleczenstwa.®> Potrzeba
przeksztaleen przestrzeni wynika z ko-
niecznodci dostosowania jej do potrzeb
cztowieka (potrzeby spolecze), ale
takze wigze sig zkoniecznodcig uwzgled-
niania uwarunkowan ekologicznych
i ekonomicznych.® Takie wzajemne
powigzania skutkujg tym, ze przez
strategiczny cel gospodarowania prze-

strzenig nalezy uznaé zréwnowazony
rozwéj oparty o trzy filary: spoleczny,
ekonomiczny i ekologiczny, a realizacja
tego celu nastepuje poprzez dzialania
planistycrme.* Optymalne uzytkowanie
przestrzeni jest czesto definiowane jako
takie jej wykorzystanie, ktére spodréd
fizycznie mozliwych 1 prawnie dopusz-
czalnych form uzytkowania generuje jej
najwyzsza wartoéé ekonomiczng.’

Powyzsze to niektére z zalozen
prawidlowego zarzadzania przestrzenia,
ktore wynikajg z dorobku naukowego
dyscypliny zajmujgeej sie tym zagadnis-
niem. Jednak realizacja tych celow
nastepuje na bazie obowigzujgcych
regulacji prawnych, a przede wazystkim
na poedstawie ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednelity Dz.U.

1 Bajerowski T., Regionalistyka  gospodarka przestrzenna w: Podstawy teorstycme gospodarki
przestrzenne] i zarzgdzania przestrzenia, pod red. Bajerowskiego T., Olsztyn 2003, & 13,

2 Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H., Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscovwego
planu zagospodarowaniaprzesttzennego, Olsztyn 2006,5. 5.

3 Cymerman R., Skutki ekonomiczne planowania przestrzennego 1 tola rzeczoznawoedw majgtkowych
w ich prognozowaniu, w: Materialy XX Krajowe] Konferencii Rzeczoznawcdw Majatkowsych
Gospodarowanie przestrzenia , nad” i, pod” gruntem, Katowice 2011, 5. 141.

4 Cymerman R., Gmina jako autor i realizator misjscowege planu zagospodarowania przestrzennego
w kontekdcie zadan wbanistéw 1 rzeczomawcdw majatkowych, w: Materialy konferencyjne
zIKonferencji Naukowo Technicznej PSRWN, Gdansk 2001, 5. 8.

> Hermann B., Narzedzia obliczeniowe pomocne rzeczoznawey majatkowemu w oszacowaniu skutkdw

finansowych uchwalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w: Biuletyn
StowarzyszeniaR zeczomawedw Majatkowyvch Wojewddztwa Wielkopolskiego, Nr2/2001.
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z 20151 poz. 199 z péiniejszymi
zmianami). W ostatnich latach z bardzo
roznych stron, w tym od oséb uczestni-
czgcych zaréwno w procedurach admi-
nistracyjnych zwigzanych z planowa-
niem przestzennym, urbanistéw, ale
takze inwestorow 1 uczestnikéw rynku
nieruchomeoéci, dochodzg glosy bardzo
negatywnie wyrazajgce sig o stosowa-
nych aktualnie rozwigzaniach. Brak
jednoznacznodci kryteridw, a takze duza
doza swobody w ksztaltowaniu prze-
strzeni, w przypadku braku obowigzu-
jacych na danym terenie migjscowych
planéw zagospodarowania przesttzen-
nego, rodzi réwniez istotne problemy
w okreslaniu wartodci nieruchomodei
zlokalizowanych na takim obszarze.

Identyfikacja podstawo-
wych obszarow proble-
mowych

tym miejscu nalezy przy-

pomnieé, ze istotme zmiany

w systemie gospodarowania
przestrzenig zostaly wprowadzone
w dniu 11 lipca 2003 roku, czyli w dniu
wejdcia w zycie ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, Ktéra zastgpila
dotychezas obowigzujgce przepisy usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 roku. W zamie-
rzeniu ustawa ta miala uprodcié i przy-
spieszy¢ proces inwestycyjny. Wezednigj
obowigzujgce przepisy wymagaly, po-
mimo istnienia na danym terenie
obwigzujagcych migjscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), jeszcze przed wystapieniem
o wydanie decyzji pozwoelenia na
budowe, uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu
(WZiZT). Wprowadzone w 2003 roku
zmiany w tym zakresie spowodowaty, ze
w sytuacji obowigzywania MPZP, ko-
nieczme stalo sie wystapienie wylgeznie
o wydanie decyzji o pozweleniu na
budowe. Zmiana ta byla wowcezas
pozytywnie odebrana przez potencjal-
nych inwestoréw. Nalezy jednak za-
uwazy¢, ze rownolegle wprowadzono
wowezas przepis o utracie waznodci
wazystkich dotychczas obowigzujacych
planéw zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonych przed 1 stycznia
19951, co z kolei skutkowato tym, ze
w przypadku wiekszodci gmin z dniem
1 stycznia 2004r. pokrycie MPZP
drastycmmie spadlto, a w czedel przypad-
kéw spadle nawet do zera. Dodatkowo
zasada fakultatywnosdci uchwalania

MPZP wyrazajgcea sie tym, ze MPZP
mogg, ale nie muszg byé uchwalane,
utrwalita na cale lata brak takich
opracowan dla znaczmych obszaréw
gmin. Tym samym w sposéb zasadniczy
wzrosta rola decyzji o warunkach
zabudowy (WZ), ktére w przypadku
braku MPZP stanowia podstawowy
mstrument gospodarowania przestrzenig
przez wojta, burmisttza lub prezydenta
w nastepstwie rozpatrywania stosow-
nych wnioskéw imwestoréw. Co prawda
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku
podniosta rele 1 znaczenie studidw
uwarunkowan i kienunkéw zagospoda-
rowania przestrzennege (SUIKZP) jako
obligatoryjnego dokumentu ustalajgcego
polityke przestrzenng danej gminy,
jednak SUIKZP nie posiadajg walordw
aktu prawa powszechnie obowigzujg-
cego, stanowige jedynie akt wewngtrzny,
wigzgoy wojta, burmistrza, prezydenta
miasta oraz rade gminy, przy sporzadza-
niu oraz uchwalaniu MPZP, ale jedno-
czednie nie rodzgey juz tych skutkow
przy wydawaniu decyzji WZ, ktérych
wydawanie oparte jest wylgcznie na
zasadach ogblnych wyrazonych w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ha podstawie prze-
piséw szezegdlnych (odrebnych). Brak
MPZP rodzi niepewnodé co do rzeczy-
wistych mozliwodci inwestycyjnych
terendéw pozbawionych takich opraco-
wan. 7 jednej strony ogranicza to
potencjalnych inwestoréw zdanych
w tym wypadku na ,ocenncoé¢” ich
wnioskéw o wydanie WZ, co przy nawet
obiektywizacji podejmowanych decyzji
przez decydentéw 1 kierowaniu sie
wylgcznie miarodajng oceng stanu
faktyeznege 1 fcislege przestrzegania
przepiséw zawsze pozostawia margines
uznaniowodci. Z drugiej natomiast
strony ogranicza organy gmin w ksztal-
towaniu przestrzeni z poszanowaniem
tadu przestrzennego. Stan taki jest
w duzej mierze spowodowany przyjets
linig orzeczniczg sadow administra-
cyjnych, zgodnie z ktérg restrykeyjna, ze
wzgledu na interes publiczny, litetalna
wykladnia przepiséw ustawy o plano-
waniu 1 zagospodarowaniu przestrzen-
nym dotyczgca wydawania WZ nie moze
prowadzi¢ de automatycznego uznania
prymatu tadu przestzennego nad pra-
wem  whasnodel. Wskazywanie przez
sgdy na koniecznodé przykiadania
nalezytej uwagi zasadzie polegajgeej na
prawie do zabudowy, jak tez wystrzega-
nia sig zachowan nadmiernie forma-
listycznych, nieproporcjonalnych do

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

potrzeb interesu publicmege, jak sie
wydaje moze by¢é postulatem co do
zasady shusznym, ale skutkuje to réwniez
lokalizowaniem niektorych obiektow
w migjscach do tego obiektywnie
nieprzystajacych, ale takze coraz po-
wszechniej zauwazanemu TOZpPraszaniu
zabudowy.

Z. punktu widzenia decy-
dentow samorzadowych

rzedstawiciele administracji
wskazujg, ze obowigzujace
regulacje prawne skutkujg tym,
ze korzyici czerpig zazwyczaj wiadci-
ciele terendéw i1 prywami inwestorzy,
a koszty ponosi budzet gminy. Tak
wynika m.in. z referatu Prezydenta
Poznania Ryszarda Grobelnego wyglo-
szonego na konferencji ,,Skutki finanso-
we planowania przestrzennege  kon-
sekwencje dla rozwoju”, ktora odbyla sie
5 grudnia 2013 roku w Poznaniu.
Prezydent Poznania w swoim wystgpie-
niu stwierdzil, ze obowigzujacy system
prawny obgjmuje decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospedarowania terenu,
ktére s odpowiedzialne za nielad
przestrzenny wnaszym kraju. Przepisy te
sy zle skonstruowane. Opierajg sie na
zasadzie tzw. sasiedztwa, szerokich
interpretagjach (orzecznictwo SKO)
i czgsto zhych analizach urbanistycznych.
Fatalna jest ustawa o planowaniu
przestrzennym, gdyz daje faktyczne
uprzywilejowanie decyzjom o warun-
kach zabudowy przed migjscowymi
planami zagospoedarowania przestrzen-
nego. . Jesli nie jest napisane, ze nie
welne, to znaczy, Ze wolno. Im bardzief
kontrowersyjny eobiekt, tym Ilatwiej
mozna zralezc uzasadnienie do jego
lokalizacii”  stwierdzit Ryszard Gro-
belny.®
W trakcie tej samej konferencji Wie-
staw Bielawski  Zastepca Prezydenta
Miasta Gdanska przypomnial, iz za-
réwno fredowiske samorzagdowe (np.
Zwigzek Miast Polskich) jak i zawodowe
(urbaniéci) nie tylke negatywnie wy-
powiadaly sie na temat tzw. decyzji
o warunkach zabudowy i zagospoedaro-
wania terenu, ale takze proponowaly
konkreme projekty zmian w ustawo-
dawstwie. W dalszej czeici swojego
wystgpienia stwierdzil, ze juz w 2005
roku Unia Metropolii Polskich wystgpita
z nowelizacjy ustawy o planowaniu

& hitp:/Awevew.zmp.poznan. pl/aktualnose 937 konferencia skutki finansowe planowania.html
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i zagospodarowaniu przestrzennym.
Podobnielzba Urbanistow, ktérakilkalat
temu przygotowala projekt nowelizacji
ustawy eliminujgey decyzje o warunkach
zabudowy.”

Podnoszony jest poglad, zaréwno
w literaturze przedmiotu jak i w orzecz-
nictwie sgdowym, sprowadzajacy sie do
konstrukeji uznajgeej prawoe de zabu-
dowy za nierczerwalny element prawa
wlasnodci, co skutkuje ograniczeniem
wiladztwa planistyczmego gmin.®

Niepewnos¢ inwestorow
i uczestnikow rynku nie-
ruchomosci

ala ilodc obowigzujgcych
MPZP, a tym samym opie-
ranie sie przy ocenie mozli-

wodci co do zmiany sposobu zagospoda-
rowania danego terenu na decyzjach WZ
budzi réwniez zastrzezenia inwestordw,
wiadcicieli nieruchomodei oraz poten-
cjalnych nabywcow, tylkoe z innych
powodbéw niz przedstawicieli admini-
stracji.

Na to, ze brak MPZP przysparza
klopotéw zaréwno deweloperom, jak
i wladcicielom gruntéw wskazuje m.in.
Zbigniew Juraszka, prezes spétki dewe-
loperskiej Atal. Dodatkowo stwierdza, ze
deweloper musi mieé pewneédé co do
mozliwodei realizacji planowe] nwe-
styciji, co zkolei powoeduje podpisywanie
najczedcie] umow warunkowych i na-
stepnie wielomiesieczne oczekiwanie na
decyzje WZ, bez gwarancji jej otrzy-
mania zgodnie z tredcig zlozonego
wniosku.”

Z kolei Stawomir Horbaczewski
wiceprezes spolki Marvipol podnosi, ze
brak planéw to jedna z kluczowych
barier dla nowych inwestyeji. Opieranie
sie na WZ sprzyja jego zdaniem duzej
dowelnodci decyzji urzednikéw i pro-
wadzi do utrudnienh w ostatecznym
uzyskaniu pozwolenie na budowe,
a w konsekwencji do wydluzenia czasu
realizacji imwestycji, co moze powo-
dowaé drastyczne réznice pomiedzy
planowang wartodcig inwestycji a jej
wartodcig w momencie oddawania do
uzytku. Zdaniem Horbaczewskiego
nawet najbardziej profesjonalni dewelo-
perzy ze fwietnie przygotowanymi
projektami 33 bezradni wobec nieprze-
widywalnodci postepowania admini-
stracyjnege.1?

Na fakt, ze MPZP umozliwia pre-
cyzyjne oszacowanie rentownodci pro-
jektu jeszeze przed zakupem dziatki, co
zmnigjsza ryzyko inwestycyjne wska-
zuje Matgorzata Ostrowska z J.W. Con-
struction. Ponadte zauwaza, ze oczeki-
wanie na warunki zabudowy trwa
migsigcami, tymczasem wydhizenie
czasu potrzebnege na przygotowanie
mwestycji wplywa na wzrost jej kosz-
mw‘ll

Kilka przykladow z prak-
tyki

ak wyraznie wynika z przywol-

anych powyzej wypowiedzi za-

strzezenia co do stanu aktualnego
majg zaréwno przedstawiciele admini-
stracji samorzadowej, jak i inwestorzy
oraz wiasdciciele nieruchomosei. Jako
beneficjantéw tych rozwigzan wskazujg
jednak siebie nawzajem. Praktyka wy-
kazuje, ze ze wzgledu na niepre-
cyzyjnosé przepiséw prawa, elementy
umnaniowodci przy wydawaniu decyzii,
orzecznictwe sgdowo administracyjne
itp. zajdg sic przyvkiady ktére mogy
potwierdzaé, zaréwno jeden jak i drugi
punkt widzenia.

O dominujgeej roli inwestordw w sy-
tuacji braku MPZP moze &wiadezyd
lokalizowanie obiektéw nietypowych
lub w zaden sposéb nieprzystajacych do
fimkeji zabudowy wystepujace] w sg-
siedztwie, whrew woli zaréwno wlo-
darzy, jak i1 mieszkancdéw gminy.
Przykladem moze by¢ proba wybudowa-
nia zakladu pogrzebowege ze spopie-
larmnig zwiok w bezpoirednim sgsiedz-
twie rewitalizowanych terenéw rekre-
acyjnych (ze stawami, plazg, wiezg
widekows), mini pela golfowego, za-
budowy mieszkaniowe] jednorodzinngj
oraz sali bankietowsj ,,domu wesel-
nego”’, co mialo migjsce w Biatym-
stoku.'? Inwestor otrzymal decyzje WZ
umozliwiajgcg realizacje zabudowy
handlewe ushigowejidopiero na etapie
procedury wydawania pozwolenia na
budowe okazato sie, ze zamierzeniem
imwestora jest realizacja zakladu pogrze-
bowego ze spopielarnig zwlok. Tegotypu

T http:/ferwewmpuplkon 2013 php?p—program

inwestycja w zaden sposéb nie uzupel-
niata funkcjonalnie obszaru na ktérym
miata zostaé zlokalizowana, a mozna
nawet stwierdzié, ze wprost z dotych-
czasowym sposobem zagospodarowania
tego terenu kolidowata. Biorge jednak
pod uwage obowigzujgee regulacje
prawne, brak jest precyzyjnych narzedzi,
ktore umeozliwialyby wilasciwym orga-
nom odmowe wydania stosownych
decyzji zakazujacych realizacii tege typu
inwestycji w sytuacji braku MPZP.
W omawianym przypadku na uwage
zastuguje réwniez fakt, ze spopielarnie
zwlok nie zostaty zaliczone do obiektow
moggeych nawet potencjalnie oddzia-
tywaé na drodowiske w rozumieniu
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
S listopada 2010 roku w sprawie
przedsiewzieé mogacych maczaco od-
dziatywad na srodowisko (Dz.U. Nr 213,
poz. 1397).

Innym zobrazowaniem ograniczen
zwigzanych z miarodajng oceng poten-
cjalu inwestycyjnego nieruchomodci
moze byé przyklad nieruchomodei, ktéra
w Studium Uwarunkowan i Kienunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Bia-
legostoku polozona byla na obszarze,
ktory w czedel graficzne] zostal ozna-
czony jako ,,obszar systemu przyrodni-
czego miasta”, ale jednoczednie znalazt
sie w tym samy SUKZ w zakresie
mozliwoscl rozmieszezenia na tym tere-
nie ,,obiektéw handlowych o po-
wierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2”.
Zapisy te wzajemnie sie wykluczaly,
poniewaz na obszarach wchodzgeych
w sklad systemu przyrodniczege miasta
wykluczona zostala mozliwesdé roz-
migszczenia obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej
2 D00m?, co wprost wynikalo z czeéci
tekstowej SUIKZP. Bez dokonania
stosowngj korekty studium, rada gmina
uchwalita MPZP, w ktoérym dla tego
terenu przyjeta przeznaczenie umozli-
wiajace realizacje zabudowy ushugowsj,
handel wielkopowierzchniowy wraz
z wrzgdzeniami towarzyszgcymi, par-
kingiem wiclopoziomowym. Wydaje sie,
ze nie bez znaczenia mogt byl fakt, ze
nieruchomosei zlokalizowane na tym
terenie stanowily wlasno$é gminy
i planowana byla ich sprzedaz w drodze

8 Zob. Zahgeznik nr 2 do Stanowiska Unii Metropolii Polskich z 24 kwietnia 2013t w sprawie
sukcesywnej kodyfikacii prawa urbanisty cznego (planowania i zagospodarowania przestrzennego).

¢ Gawrofskad., Ziemiabez plany, Rzeczpospolita, 28 czerwea2013,s. BT,
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przetargu. Nalezy zauwazyé, ze Woje-
woda Podlaski w swoim rozstrzygnigeiu
nadzorczym stwierdzil niewaznosé tej
czesci MPZP. Wowcezas dla te] czgsci
nieruchomosci, ktére byly objete roz-
strzygnigciem nadzorczym wojewody
zostala wydana przez prezydenta miasta
WZ, zgodnie z ktérg na tym terenie
umeozliwione realizacje wielofunkeyj-
nych obiektéw ustugowoe handlowych
o powierzehni sprzedazy do 20 tys. m2.
Oczywidcie nastgpilo to bez korekty
SUIKZP. Nalezy przy tym zauwazyé, ze
wuzasadnieniu WZ wprost wskazano, ze
~do wywiedzenia funkcji obieltu zasto-
sowano szerokie pojecie <<dobrego
sgsiedztwa=>", a analizg objgto caly
strefe &rédmiejskg miasta. W tym
migjscu mozna postawié pytanie, czy
analogicznie postapilyby organy gminy
gdyby nieruchomosci na tym terenie nie
stanowily wlasnodei gminy, lecz pod-
miotéw prywatnych. W jaki miarodajny
sposéb mozna okredlic meozliwodci
inwestycyjne takich nieruchomodci na
etapie obowigzywania samege SUIKZP,
po wydaniurozstrzygniecia nadzorczego
przez wojewode wzgledem MPZP i bez
korekty sprzecamych zapiséw SUIKZ.
W jaki sposob rzeczomawcea majgtkowy
moze okredlié najbardziej prawdopo-
dobny sposéb uzytkowania takich
nieruchomodci. Czy jest mozliwosd
mnalezienia nieruchomeoedci podebnych,
a wiec charakteryzujgcych pedobnymi
uwarunkowaniami planistycznymi przy
okredlaniu wartodci rynkowsej nieru-
chomosei. Jak sie wydaje WZ jest tylko
wrzedowym potwierdzeniem mozliwej
do realizacji zmiany sposobu uzytko-
wania danej nieruchomodci. Jednak te
mozliwoedci obiektywnie powinny ismied
zaréwno przed wydaniem decyzjijakipo
jei wydanin. Mozliwedci te powinny
wynikaé z lokalizacji ogolnej i szcze-
golowej nieruchomosci, jej sgsiedztwa,
dostepu do urzgdzed infrastruktury
komunalne technicmmej, dostepu do
drogi publicznej oraz ograniczen wyni-
kajacych z przepiséw prawa. W decyzji
WZ brak jest formalnie elementu
wladztwa gminy w ksztattowanin prze-
strzeni. Decyzja WZ jest jedynie efektem
analizy okolicznosdci faktycznych
i prawnych, zakofczone] zatwierdze-
niem (lub odmows zatwierdzenia) dla
dangj nieruchomodci formy zmiany
dotychczasowegoe sposobu uzytkowania
nieruchomodci  zaproponowanej przez
inwestora we wniosku. Odmowa wy-
dania decyzji &dwiadczy o tym, ze ze
wzgledu na ckolicznosci wymienione
powyze] (faktyczne lub prawne) taka
inwlgstycja nie moze zostaé zrealizowa-
na.

Z jakze odmienng sytuacjg mamy do
czynienia w przypadku innej nierucho-
modci zlokalizowanej réwniez na terenie
Bialegostoku, ale stanowigce] wlasnosé
podmioctu prywamego. Nieruchomo4é ta
zabudowana halg sportows, polozona
byla na terenie pozbawionym obowig-
zujgcege MPZP. Inwestor wystgpil
o wydanie WZ polegajgeej na zmianie
sposobu zagospodarowania w zakresie
rozbibrki tej hali i wprowadzeniu na tym
terenie funkeji mieszkaniowsj i ushugo-
wej. Pomimo tego, ze wzgledem nie-
ruchomodci sgsiednich byly wydawane
decyzie WZ umozliwiajgce wprowa-
dzenie funkeji mieszkaniowych wielo-
redzinnych z ushugami (z powelaniem
gig na zasade ,dobrego sgsiedztwa’™), to
w przypadku tej nieruchemodci nastgpita
odmowa wydania decyzji WZ, zgodnej
z wnioskiem inwestora. Zupehie od-
mienna, wzgledem tej z poprzedniego
przykiadu, byla wowezas argumentacja
zawarta w uzasadnieniu do odmowy wy-
dania decyzji. Wskazane zostalo ,prze-
znaczenie” wnioskowanego terenu
w SUIKZP (sportowe rekreacyjne),
a takze podkredlane fakt, ze ,, wriosko-
wana inwestycia ziokalizowana jest na
terenie, gdzie brak jest jednolitej, funkcji
zabudowy, a tym samym brak jest
mozliwesci okreslania nadrzednego jef
chargalteru oraz wiedgcego typu za-
gospodarowania terenu”. Wydaje sie
oczywistym, ze argumentacja ta zawie-
rata Zmamiona pozamerytoryczngj w ro-
zumieniu przepiséw o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, a po-
dyktowana byla jedynie zamiarem za-
chowania hali sportowej, co wprost
wynikale z pogladéw wyrazanych przez
przedstawicieli Gminy Bialystok w lo-
kalnych mediach.!* Decyzje odmowne
Prezydenta Bialegostoku byly uchylane
przez Samorzadowe Kelegium Odwo-
lawcze, a w dalszej kolejnodei nastgpito
wylgczenie Prezydenta Bialegostoku
i przekazanie tej sprawy do zalatwienia
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Burmistrzowi Miasta 1 Gminy Lapy,
ktory wydal m.in. decyzje WZ zgodnie
z ktérg mozliwa byla zmiana sposobu
zagospodarowania tej nieruchomodci
zgodnie z wnioskiem inwestora. Osta-
tecznie, po kilku latach procedur admi-
nistracyjnych, nastgpila rozbidrka hali,
ale jednoczesnie uchwalony zostal
MPZP, ktéry zablokowal planowane
inwestycje, wprowadzajgc przeznacze-
nie tege terenu, jako ushugi sportu
irekreacji.!®

Koleginym przykladem bezpodred-
niege 1 jednoczesdnie negatywnego
wplywu przyjetych rozwigzan plani-
stycznych, tym razem dotyczacych
zapiséw zawartych w MPZP, jest
przypadek przeznaczenia danegoe terenu
pod zabudowe ustugow s, handel wielko-
powierzchniowy wraz z urzadzeniami
towarzyszacoymi oraz parkingiem wielo-
poziomowym, co mogloby omaczal
korzystng oceng mozliwodci inwestycyj-
nych nieruchomeodci tam zlokalizowa-
nych. Z tym, ze jednoczesnie, w tym
samym MPZP dla catege obszaru
objetego planem (55 ha) wprowadzono
zakaz lokalizacji obiektéw ustugowych
zaliczanych wedlug przepiséw ochrony
drodowiska do obiektéw mogacych
znaczgco oddziatywad na drodowisko, co
uniemozliwite uzyskanie pozwolenia na
budowe planowanego centrum handlo-
wo ustugowego, co skutecznie zablo-
kowato realizacje inwestycji zgodnej
przeciez ze szezegblowym przezna-
czeniem terenu. '®

Oczywiscie kazdy inwestor musi
liczyé sig z ryzykiem ktére moze kom-
plikowaé lub uniemozliwié realizacje
jego pierwotmych zamiaréw. Jednak jak
sie wydaje, przynajmniej w czedcel
procesu inwestycyjnege wregulowanego
przepisami, w tym wypadku dotycza-
cymi planowania 1 zagospedarowania
przestrzennego powinien mieé zapew-
nione elementarne bezpieczenstwo

13 Studium Uwarunkowad 1 Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Biategostoku
uchwata Nr X30256/99 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 29 listopada 1999 roku z pdZniejszymi
zmianami; uchwata NR LXII763/06 Rady Miejskiej Biategostoku z dnia 23 paidzemika 20061
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czedcl ogiedli Sienkiewicza 1 Bojary
w Biabymstoku (rejon ulic Furowieckiej, Sienkiewicza, Warszawskie], Patacowei, Al Pilsudskiego
i Fabrycznej); rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Podlaskiego z dnia 29 listopada 2006 roku (znak:
NEK.ILAK.0911 187/06); decyzja Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 18 lipea 2008 roku, Nr 924/08
(zmak: ATLPA.C. 7331 95/08) o warunkach zabudowy.

14 Kurier Poranny z dnia 31.01.2008 roku, s. 6,,, To misjsce na sport, nie namieszkania”.

15 Decyzia Prezydenta Miasta Biategostoku z dnia 24 listopada 2006 roku, Nr 1403 (znak:
PZIMPn. 7331 345/06) o warunkach zabudowy; decyzja Burmistrza Lap z dnia 8 grudnia 2006 roku
(zmak: BGL7331 1/3/04/06) o ustaleniu warunkdw zabudowy terenu; uchwata Nr 2IXIX/332/08 Rady
Miejskiej Biategostoku z dnia 19 czerwca 2008r. w sprawie migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czedcl doliny rzeki Bialej w Biatymstoku (odeinek od ulicy Antoniukowskiej do tordw

kolejowych).

16 Uchwata Nr XLVI/A26/05 Rady Migjskie) Bialegostoku z dnia 29 sierpnia 2005t w sprawie
miejscowege planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic Boh. Monte Cassino,

Dagbrowskiego 1 Krakovskie] wBiatymstoku.
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i pewnodé co do mozliwedei inwestycyj-
nych dangj nieruchomosci.

Ocena waloréw danegj nieruchomodei
w aspekeie jej walordw inwestycyjnych,
przeznaczenia, mozliwodel zmiany spo-
sobu zagospodarowania teréwniez jedne
z obligatoryjnych czynnodci rzeczo-
znawcey majatkowego w procesie okre-
$lania wartodci nieruchomeodci. Zgodnie
z definicjg zawartg w art. 151 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomodciami wartodd
rynkows nieruchomodci stanowi naj-
bardzigj prawdopodobna jej cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku. Bez wzgledu
na rézme interpretacje tego ustawowego
zapisu, wydaje sie zasadnym, zeby za
hajbardziej prawdopoedebng ceng™ stala
rowniez analiza najbardziej prawdo-
podobnege sposobu uzytkowania takiej
nieruchomoedei opartege na fizycznych
mozliwodciach, prawnej dopuszezal-
nofci oraz oplacalnodei ekonomiczne;,
co przeciez bezpodrednio wplywa na
~hajbardziej prawdopodebng cene”.
Jezeli przyjmiemy, ze decyzja WZ jest
tylke wzedowym (administracyjnym)
potwierdzeniem mozliwej do realizacji
zmiany sposobu uzytkowania danej
nieruchomodci, to nalezy stwierdzié, ze
takie obiektywne mozliwoesci istniejg
zaréwno przed wydaniem decyzji jak i po
jej wydanin. Mozliwoedcl te przeciez
wynikajg z lokalizacji ogdlnej i szcze-
golowej nieruchomodci, jej sasiedztwa,
dostepu deo urzadzen infrastruktury
komunalne technicznej, dostepu do
drogi publicznej oraz ograniczen wy-
nikajgcych zprzepisdw prawa. W decyzji
WZ nie powinno by¢ przeciez elementu
wladztwa gminy w ksztaltowaniu prze-
strzeni. Decyzja WZ powinna by
jedynie efektem analizy okolicznodci
faktycznych i prawnych, zakofczongi
zatwierdzeniem (lub odmowa zatwier-
dzenia) dla dangj nieruchomodei formy
zmiany dotychczasowego sposobu
uzytkowania nieruchomodci  zapropo-
nowanej przez inwestora we wniosku.
Jak jednak wynika z przykladéw opisa-
nych powyzej taka ocena dokonana przez
rzeczoznawee majatkowege moze byd
bhardzo trudna, tak wigc wskazana jest
tutaj szczegdlna ostroznodd. Z ostatniego
przykladu wynika réwniez, ze zapisy
MPZP mogg réwniez bardze skompli-
kowal takg oceng. Jezeli trudnodci
w jednoznaczngj ocenie dangj nieru-
chomodei mogyg mieé profesjonalidci
zajmujgey sig obstugg rynku nierucho-
moéel, to tym bardziej problemy mogg
mie¢ oseby sporadycznie zajmujgee sie
inwestowaniem wnieruchomogdei.

Podsumowanie

dpowiadajgc na pytanie zawarte

wtytule ninigjszego wystgpienia

nalezy stwierdzi¢, ze aktualnie
obowigzujgce regulacje prawne odno-
szgce sie deo planowania 1 zagospo-
darowania przestrzennego, zwlaszeza
w przypadku braku MPZP wprowadzajg
miedzy innymi dedatkows porcje
niepewnodci co do oceny potencjalu
inwestycyjnege nieruchomodci, jgj mo-
zliwosdci rozwojowych, a takze co do
przeksztalcen otoczenia, jej spsiedztwa.
Wydaje sie, ze poza typowym ryzykiem,
ktore niesie ze sobg kazda dziatalnosé
mwestycyjna planowanie przestrzenne
w Polsce powieksza to ryzyko, a tym
samym staje sig hamulcem w inwestowa-
niu w nieruchomodci. Opisane obszary
problemowe wekazuja, ze rola stymu-
lacyjna jest mocno ograniczona. Z kolei
gminy, ktére z réznych powoddéw nie
posiadajg calodciowe] wizji zagospoda-
rowania opartej na obowigzujgeych
MPZP, nigjednokrotnie sg nigjako przy-
muszane do akceptacji wizji inwestoréw,
ktére w obiektywny sposéb nie s3
przystajgee do otoczenia lub tez powo-
duja rozpraszanie zabudowy (suburbani-
zagje), co z kolei skutkuje niezadowole-
niem spotecznym lub nienzasadnionymi
i nieplanowanymi kesztami rezbudowy
mfrastruktury komunalnej. Opinie na
temat niedoskonatodci obecnych roz-
wigzan 83 powszechnie znane. Calo-
fciowym rozwigzaniem tych probleméw
miata zajaé sie Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Budowlanege utworzona rozpo-
rzadzeniem Rady Ministréw z dnia
10 lipca 2012 roku (Dz.U. z 2012 roku,
poz. 856). Do zadan Komisji nalezato
opracowanie projektu przepiséw rangi
ustawowej w zakresie kompleksowej
regulacji dotyczgeej procesu mwesty-
cyjne budowlanego, co przybrato forme
projektu Kedeksu wbanistyezne  budo-
wlanege. Celem projektowane] ustawy,
ktéra na tym etapie przyjela nazwe
Kodeksu, byle catodciowe uregulowanie
procesu inwestycyjne budowlanego
z poszanowaniem tadu przestrzennego,
zroéwnowazonego rozwoju, konstytucyj-
nej gwarancji ochrony prawa wilasnodci,
samodzielnodei planistyczne] gminy
oraz zasad sprawnege wywazania inte-
resow: publicznego i indywidualnego.
Kodeks mial byé odpowiedzig na po-
wazechng krytyke dotychezasowych roz-
wigzan. 7 zaprezentowanej przez Ko-
misje ogblngj diagnozy obecnej sytuaciji

plynal wniosek, ze strefa objeta projekto-
wanym Kodeksem jest przeregulowana,
a z drugiej strony nie zawiera mecha-
nizméw prorozwojowych, co skutkuje
tym, ze prawo nie dodé, ze nie pelni roli
stymulatora rozwoju spoleczne gospo-
darczego, to staje sie hamulcem tego
rozwoju. Jednak jak sie wydaje na
kompleksowe uregulowanie tych za-
gadnien trzeba bedzie jeszeze poczekad,
poniewaz w styczniu 2016 reku Komisja
Kodyfikacyjna zostala rozwiazana.l”
Wérdd nigjako wyrywkowych kon-
cepeji zmierzajgeych do wyeliminowa-
nia niedoskonatodci planowania prze-
strzennego, spowodowanych gléwnie
obecng praktyks wydawania decyzji WZ
jest poszerzenie udzialu podmiotéw
zewnetrznych w procedurze ich wyda-
wania na zasadach zblizonych do zasad
procesowych wiladciwych dla stano-
wienia prawa, peniewaz wydanie decyzji
lokalizacyjnych w swym materialnym
aspekeie skutkuje tak samo, jak uchwa-
lenie planu miegjscowege  nie tylko
okredleniemn warunkéw korzystania
z przestrzeni prywatnych, ale réwniez
z przestrzeni publicznych, a takze
bezpodrednio oddziatujena ctoczenie. 1

Z kolei w Koncepeji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 przyjetsj
przez Rade Ministréw uchwaty nr 239
z dnia 13 grudnia 2011 roku (M.P.
z 2011r. poz. 252) stwierdzone, ze
. W celu pelnef realizacyi konstytucyjney
zasady praworzgdnosci procedur pla-
nistycznych z ustawodawstwa dotyczeg-
cego zagespodarowanig przestrzeni
muszq zostac wyeliminowane decyzje
administracyjnre; naleiy je zastgpic
aktami prawa miejscowege  wysokiej
Jakosci i akceptowanymi spolecznie,
stanowionymi przez odpowiednie organy
zgodnie z podziatem wiadztwa plani-
styczrego. Sweistym gwarantem prawe-
rzadnosci i transparentnosci gospodaro-
wania przestizenig z poszanowaniem
interesu publicznego winna byc szeroka
i aktywna partycypacia spoleczina, nie-
zhedna szezegdlnie przy formulowaniu
lokalnych strategii i polityk oraz prawa
miejscowego .

17 hitp:/fprawo.gazetaprawna.pl/anykuly/917546 kolejna komisja kodyfikacyina rozwiazana.html
piiip £ pr pliartykuly: g ] 34 ]

18 7ob, Zatgeznik nr 2 do Stanowiska Unii Metropolii Polskich z 24 kwietnia 20131 w sprawie
sukcesywnej kodyfikacii prawa urbanisty cznego (planowaniaizagospodarowania przestrzennego ).
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INVESTING IN REAL ESTATE V5. THE UNCERTAINTY
OF PLANNING ARRANGEMENTS

Summary

The limited and msufficient number of valid local spatial development plans leads to uncertainty when it comes to the
actual investment potential of areas thatlack such plans. Gur analysis of recorded opinions and desciibed cases shows that
the cutrent law regulations concerning spatial planning and their application causes big problems for local government
administration, investors, property owners, as well as property valuers. Various groups refer to each other as the benefi-
ciaries of “planning uncertainty”. Practice shows that due to imprecise law regulations, an element of discretion when
it comes to Issuing decisions concerning land development conditions, court and administrative case-law, etc. there are
cases which may prove both points of view. Itseems justifiable to prepate (and then consult with vatious groups) legislative
provisions as regards the comprehensive regulation concerning the investment and construction process.

In the paper, we discussed the strategic goals of spatial development and management. We identified basic problems
in the area of spatial planning which make it difficult to evaluate the investment potential of a property. The analysis of the
“weaknesses” of cutrent regulations may be helpful when making decisions concerning investment In the real estate
market.

Key words

optimal land use, evaluation of property potential, decisions concerning land development conditions,
local spatial development plans

PRAWO

ODPOWIEDZIALNOSC ZA OPINIE AT
BIEGLYCH SADOWYCH _ ;‘___ _

0Od 15 kwietnia 2016r. cobowigzuje Ustawa o zmianie ustawy  Kodeks

postepowania kamego oraz niektérych innych ustaw z dnia 11 marca 20161 (Dz.U. z 20161 poz. 437). W nowych
przepisach przewidziano precyzyjne sankcje dla bieghych sgdowych wykonujgeych nierzetelnie swoje oebowiazki.
Zardwno w ustawie z dnia 6 czerwea 19971, Kodeks postepowania kamego (art. 6181 §4a14b), jak i ustawie z dnia
28 lipca 20051 o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (art. 89 ust. 4a 1 4b) wskazano, iz w przypadku ztozenia
opinii falszywej, biegly nie otrzymuje wynagrodzenia ani zwrotu jakichkolwiek kosztéw poniesionych w zwigzku
z jej sporzadzeniem, natomiast w razie, gdyby opinia byla nierzetelna lub zostala sporzadzona ze macznym
nieusprawiedliwionym opoznieniem, wynagrodzenie ulega edpowiedniemu obnizeniu, przy czym mozna réwniez
w takim przypadku odstapié od przyznania wynagrodzenia lub zwrotu jakichkolwiek kosztéw poniesionych przez
bhieglego.

Wepomnianym na wstepie przepisem wprowadzono do Ustawy z dnia 27 lipca 2001z Prawo o ustroju sgdéw
powszechnych zapis dotyczgey ochrony bieghych sgdowych wykonujgeych swoje czynnosei: w art. 157 dodano §3
w brzmieniu: ,,§3. W zwigzku z wykonywaniem czynnodci wynikajgcych z postanowienia o zasiggnieciu opinii
biegly korzysta z ochrony prawnej przewidzianej dla fumkcjonariuszy publicznych”.

Opracowanie na podstawie: Dz U z 20167 poz. 437.

opr. W.G. AKTUALNOSCI
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