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Poznan, 8 lutego 2022 r.

Szanowny Pan Senator
Krzysztof KWIATKOWSKI
Przewodniczacy Komisji Ustawodawczej

Szanowny Panie Senatorze,

Zwigzek Miast Polskich dwukrotnie, w trybie roboczym, zgtaszat swoje uwagi do projektu ustawy
zawartego w druku 215, ktory jest proba realizacji wyroku Trybunatu Konstytucyjnego. Niestety
nie zostato to odnotowane w noszacym dzisiejszg date druku OSR, a nasze uwagi nie zostaty
uwzglednione. W tej sytuacji zgtaszam je na piémie.

1. Zwigzek podziela uwagi Slaskiego Zwiazku Gmin i Powiatéw, jednak przyjmujemy do wiadomosci,
ze nie mozna kwestionowac koniecznosci wykonania wyroku TK. Tym niemniej proponowana regulacja
powinna by¢ przygotowana mozliwie starannie i nie budzi¢ dalszych watpliwosci. Dlatego ponawiamy
nasze uwagi, podkreslajgc, ze wynikaja one wprost z przepiséw prawa.

2. W projekcie usunieto btad redakcyjny, ktérzy wskazali réwniez inni opiniujacy, jednak zawiera on
istotny biad prawny. Projekt postuguje sie w dwéch miejscach kluczowym pojeciem , przeznaczenia
terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r”. Zgodnie z brzmieniem ustawy z 12 lipca 1984 r. przeznaczenie terenu
okreslat wylacznie szczegétowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (art. 26 ust 1).
Definicja miejscowego planu ogélnego (art. 25 ust. 1) w ogéle nie dotyczy przeznaczenia gruntow.
Zgodnie z przepisami plan ogdlny okreslat tylko dominujace i towarzyszgce funkcje réznych czesci
terytorium gminy, a nie przeznaczenie konkretnych nieruchomoséci. Zatem w odpowiednich miejscach
projektu nalezy dopisa¢ stowo ,szczegéfowy” (propozycja w zat. 1).

Nalezy zaznaczy¢, ze podobna poprawka powinna by¢ wprowadzona w dodanym w 2011 r. art. 3a,
z analogicznym uzasadnieniem prawnym.

3. W datowanym 8 lutego br. ORS zawarte jest nieuprawnione sformutowanie »luka planistyczna”.
Nie istnieje 7aden przepis, ktéry zobowigzywat gminy do uchwalenia planéw tam, gdzie stare plany
tracity moc. Wygasata ona z mocy prawa z dniem 31 grudnia 2003 r., jesli gmina nie uchwalita wezesniej
nowego planu, ktory zastapit poprzedni (art. 87 ust.3). Art. 87 ust. 4, przywofany wprost w OSR, dotyczy
wytacznie studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania gmin 11

Przepisy tej samej ustawy z 27 marca 2003, przywotywanej na wstepie OSR, wyraZnie okreslajg w art.
14 ust. 7, ze ,plan miejscowy sporzadza sie obowigzkowo, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne”.
Dlatego pojecie ,luki planistycznej” moze dotyczyé tylko tych przypadkéw (propozycja w zat. 2).

Plany szczegétowe przed 1 stycznia 1995 r. sporzadzano dla obszaréw wskazanych w planie ogéinym,
a jesli ich nie wskazano — ,,w miare potrzeb” (art. 26 ust. 2i 4 ustawy z 1984r.).

Sporzadzanie planéw na terenach innych niz wskazane w odrebnych przepisach, jest dobrowolne,
nawet dla terenéw wskazanych w studium jako te, dla ktérych ,gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego” (art. 10 ust. 2 pkt 9 ustawy z 2003 r.), gdyz termin realizacji
tych zamiaréw nie jest okreslony w prawie.

Z powyzszego wynika, ze watpliwe jest takze przejete z ust. 3a sformutowanie ,jezeli uchwalenie
planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku z utrata mocy przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r.” — wedtug nas zadna
gmina w Polsce nie uchwalata nowych mpzp ,,w zwigzku z utratg mocy” planu sprzegg%?d% r.
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projekt
USTAWA

z dnia

o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Art.1. W ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086 i 1378) w art. 87 po ust. 3a dodaje
si¢ ust. 3b w brzmieniu:

»3b. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r. w
zwigzku z utraty mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej
ustawy, w odniesieniu do obnizenia wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartosé
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
miejscowym szczegolowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wicksza, niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W
takim przypadku obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3,
stanowi réznic¢ mig¢dzy wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w szczegolowym planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia
1995 1. a jej warto$cig okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w planie miejscowym.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.



Tytut projektu: wustawa o zmianie ustawy o planowaniu i | Data sporzadzenia: 8 lutego 2022 .
zagospodarowaniu przestrzennym

Przedstawiciel wnioskodawcy: Zrédlo: wyrok TK
Senator Krzysztof Kwiatkowski

Nr druku: 215

"OCENA

marca 2003 r. o Planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obowiazuje od 11 lipca 2003 r.
W przepisach przejSciowych tej ustawy przewidziano, ze obowigzujace w dniu jej wejscia w zycie miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego (dalej takze jako ,,plany miejscowe” lub »plany”) uchwalone przed dniem 1 stycznia
1995 r. zachowaja moc do czasu uchwalenia nowych planéw, jednak nie dhuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

Gminy, ktére przed dniem wejscia w zycie ustawy nie sporzadzity studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (dalej jako ,,studium”), miaty sporzadzié i uchwalié¢ edpewiednio-miciseoweplany-z3 sospedarowanis
przestrzennego-bgdz studium w terminie roku od dnia wejscia ustawy w zycie. W przypadku gmin lub ich czesci, dla
ktérych — po utracie mocy przez stare plany miejscowe — rady gminy nie uchwalily nowych planéw, na obszarach, dia
ktérych istnial obowigzek uchwalenia planu, powstata tzw. luka planistyczna trwajaca do czasu uchwalenia nowego
planu miejscowego.

Zgodnie z przepisami, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
albo jej czesci w dotychczasowy sposéb lub odpowiadajacy dotychczasowemu przeznaczeniu stalo si¢ niemozliwe badz
istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zadaé od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkodg albo wykupienia nieruchomosci lub Jej czgci. Jezeli natomiast w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty
zbywa t¢ nieruchomos¢ i nie skorzystat z wyzej wskazanych uprawnien, moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego
obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Przy stosowaniu tych regulacji — w sytuacjach, gdy nieruchomosé byla objeta lukg planistyczng — pojawily si¢ jednak
watpliwosci co do zasad, wedtug ktérych powinno by¢ ustalane odszkodowanie. Ostatecznie wyroku z dnia 22 maja 2019
r. (sygn. akt SK 22/16) Trybunal Konstytucyjny orzekl, ze art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, rozumiany w ten sposéb, ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego
przeznaczenia nieruchomosci niz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
1 stycznia 1995 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

przestrzennego po wystgpieniu tzw. luki planistycznej, gmina bedzie zobowigzania zaplaci¢ sprzedajgcemu
nieruchomos¢ odszkodowanie w wysokosci réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci wynikajaca z dawnego planu
miejscowego (czyli tego, ktéry zostat uchwalony przed 1995 r.) a wartoscig ustalong z uwzglednieniem przeznaczenia
nieruchomosci w nowym planie.

Efektem wejscia w zycie przedmiotowej ustawy bedzie dostosowanie systemu prawa do orzeczenia wydanego przez
Trybunat Konstytucyjny.




Nie zachodzi koniecznos¢ dokonania przegladu rozwiazaf przyjetych w innych krajach czlonkowskich UE w celu |
rozwigzania analogiczneo problemu.

Grupa Wielkosé
gmina, wyzsze wydatki z tytulu wyplaty odszkodowar po
w ktérej wystapita tzw. luka uchwaleniu nowego miejscowego planu
planistyczna zagospodarowania przestrzennego
wlasciciel
albo
uzytkownik wieczysty mozliwos¢ uzyskania wyzszego odszkodowania po
nieruchomosci uchwaleniu nowego miejscowego planu
polozonej w gminie, zagospodarowania przestrzennego
w ktorej wystapita tzw. luka
planistyczna

Projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu Dprzestrzennym zostal w dniu 20 listopada 2020 r.
przestany w celu zaopiniowania nast¢pujacym podmiotom: Wiceprezesowi Rady Ministr6w, Ministrowi Rozwoju, Pracy
i Technologii; Sadowi Najwyzszemu; Naczelnemu Sadowi Administracyjnemu; Prokuratorii Generalnej
Rzeczypospolitej Polskiej; Zwigzkowi Gmin Wiejskich RP; Zwiazkowi Miast Polskich; Zwigzkowi Powiatéw Polskich;
Unii Metropolii Polskich; Slaskiemu Zwigzkowi Gmin i Powiatéw; Unii Miasteczek Polskich; Naczelnej Radzie
Adwokackiej; Krajowej Radzie Radcéw Prawnych. Termin udzielenia odpowiedzi wyznaczono do dnia 10 grudnia 2020
.

Minister Rozwoju. Pracy i Technologii wyrazit pozytywna opinie. Zdaniem Ministra, projektowany art. 87 ust. 3b stanowi
logiczng kontynuacj¢ podejécia do problemu obliczania wartosci nieruchomogci w przypadku wystapienia luki
planistycznej, wyrazonego w art. 87 ust. 3a, i w sposéb prawidlowy realizuje wyrok Trybunatu Konstytucyjnego.

Sad Najwyzszy stwierdzil, ze proponowana zmiana nie nasuwa wigkszych zastrzezefi w kontekscie brzmienia sentencji
orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, jak réwniez przywolanych w jego uzasadnieniu argumentéw. Zwrécono jednak
uwage na konieczno$¢ wlasciwego ujecia brzmienia zdania drugiego projektowanego art. 87 ust. 3b, ktére zawiera biad
logiczny w konstrukcji przepisu. Ponadto w opinii SN podniesiono, Ze projekt nie precyzuje zasad ustalania odszkodowania.
Dodano tez, ze wprowadzenie proponowanego rozwiazania moze rodzié negatywne konsekwencje dla budzetéw
samorzadow.

Slaski Zwiazek Gmin i Powiatéw negatywnie ocenil projekt ustawy. Wedhug SZGiP, istotng i zarazem merytoryczng
przestankg negatywnej oceny proponowanej zmiany jest spowodowanie przez nig zréznicowania w zakresie sposobu
obliczania odszkodowania na podstawie art. 36 ust. 1 oraz art. 36 ust. 3, podczas gdy przepisy te sg ze sobg powiazane.
Kolejnym argumentem przemawiajacym za negatywnym zaopiniowaniem projektu jest — w przekonaniu SZGiP —
okoliczno$¢, ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego i proponowana w Jjego wyniku zmiana doprowadzg do naruszenia zasady
réwnosci stron, gdy chodzi o szacowanie renty planistycznej z Jednej strony (ograniczenie do 30% wzrostu wartosci), oraz
naleznego odszkodowania z drugiej strony (100% réznicy wartosci). Dodano réwniez, Ze przepis moze przyczynié si¢ do
spekulacji w obrocie gruntami. SZGiP zasygnalizowat takze blgdne ujgcie postanowienia zawartego w projektowanym art.
87 ust.3b zdanie drugie.

Zwiazek Powiatéw Polskich stwierdzil, ze o ile pierwsze zdanie ust. 3b dodawanego w art. 87 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie wywoluje watpliwosci, o tyle drugie jest dotknigte bl¢dem redakcyjnym.

Zwiazek Wojewédztw Rzeczypospolitej Polskie] zglosit uwage korygujaca biad redakcyjny wystepujacy w zdaniu drugim
dodawanego ust. 3b.
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(ceny stale z 220 r.) Skutki w okresie 10 lat od wejécia w zycie zmian [min z4]
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Zrédla finansowania

Dodatkowe
informacje, w tym
wskazanie Zrodet
danych i przyjetych
do obliczen zalozen

W celu dokonania oceny wplywu projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym na jednostki samorzadu terytorialnego (gminy) zastosowano
podejscie polegajace na analizie dokumentéw gmin pt. ,Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego™.

Przepisy zobowigzuja gminy do przygotowania opracowania, ktére wykaze dochody i wydatki,
jakie wystgpia po uchwaleniu nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W dokumencie tym gmina musi oszacowa¢ réwniez skutki zwigzane z wyplata odszkodowari
wiascicielom albo uzytkownikom wieczystym nieruchomosci polozonych na obszarze, dla
ktérego sporzgdzono nowy lub wprowadzono zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

‘Whioski:
Z analizy tego typu dokumentéw wynika, ze:

* uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego raczej nie wiaze si¢
z koniecznoscig poniesienia znaczacych wydatkéw, ktére mogly stanowi¢ zagrozenie dla
stabilnosci finansowej gminy —na tej podstawie mozna zatem wnioskowaé, ze przedmiotowa
regulacja, cho¢ spowoduje wzrost wydatkéw z tytutu wyplaty odszkodowan wiascicielom
nieruchomosci lub uzytkownikom wieczystym, nie bedzie jednak powodowata znaczacych
skutkéw finansowych dla gmin;

* jednoczesnie — z uwagi na ztozono$¢ zagadnienia i mozliwe specyficzne uwarunkowania —
nie da si¢ wykluczy¢ ryzyka polegajacego na tym, ze wystapi sytuacja, w ktérej gmina bedzie
zobowigzana do zaplaty wysokiego odszkodowania na skutek zmniejszenia wartosci
konkretnej nieruchomosci po uchwaleniu nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uwzgledniajac zlozono$¢ zagadnienia, bariery i koszty pozyskania danych oraz zasade
proporcjonalnosci, ktérej stosowanie zostato zalecone w Wytycznych do przeprowadzania oceny
wplywu oraz konsultacji publicznych w ramach rzadowego procesu legislacyjnego, mozna
postawic tezg, iz w tym przypadku istotna jest ocena raczej na poziomie pojedynczej gminy
(poziom mikro) niz szacowanie skutkéw w ujeciu ilosciowych w skali kraju dla ogétu gmin
(poziom makro).

Uwaga:
Zestawienie analizowanych dokumentéw gmin: ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” zamieszczono w zataczniku do OSR.

Czas w latach od wejscia w zycie 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)
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duze
W ujeciu przedsicbiorstwa 0 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
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rodzina, obywatele | miejscowego bedzie nizsza niz warto$¢ wynikajaca z planu uchwalonego przed |
oraz gospodarstwa | dniem 1 stycznia 1995 r.
domowe

[[] srodowisko naturalne [C] demografia [] informatyzacja

[_] sytuacja i rozwéj regionalny [(] mienie panstwowe [] zdrowie

Przeqd skw zwigzanych z wyplata odszkodowan wlascicielom albo m wiecstym nieruchomosci
potozonych na obszarze, dla ktérego sporzadzono nowy lub wprowadzono zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego




Zalacznik do OSR

Przeglad skutkéw zwiazanvch z lata odszkodowan wlascicielom albo uzytkownikom wieczystvm

nieruchomosci poloZzonych na obszarze, dla ktérego sporzadzono nowy lub wprowadzono zmiane
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Metodologia. W celu dokonania oceny skutkéw regulacji projektu ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zastosowano podejscie polegajace na analizie dokumentéw gmin pt. ,,Prognoza

skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Przepisy zobowigzuja gminy do przygotowania opracowania, ktére wykaze dochody i wydatki, jakie wystapia po
uchwaleniu nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W dokumencie tym gmina musi oszacowaé
réwniez skutki zwigzane z wyplatg odszkodowan wiascicielom albo uzytkownikom wieczystym nieruchomosci
potozonych na obszarze, dla ktérego sporzadzono nowy lub wprowadzono Zmiang¢ miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Whioski. Z analizy dokumentéw gmin: ,Prognoza skutkéw Sfinansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego” wynika, ze:

® uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego raczej nie wigze si¢ z koniecznoscia poniesienia
znaczacych wydatkéw, ktére mogly stanowi¢ zagrozenie dla stabilnosci finansowej gminy; na tej podstawie mozna
wnioskowaé, ze przedmiotowa regulacja, cho¢ spowoduje wzrost wydatkéw z tytutu wyplaty odszkodowan
wiascicielom nieruchomosci lub uzytkownikom wieczystym, nie bedzie jednak powodowata znaczacych skutkéw
finansowych dla gmin;

* jednoczesnie — z uwagi na zlozono$¢ zagadnienia i mozliwe specyficzne uwarunkowania — nie da si¢ wykluczy¢
ryzyka polegajgcego na tym, ze wystgpi sytuacja, w ktérej gmina bedzie zobowigzana do zaplaty wysokiego
odszkodowania na skutek utraty wartosci nieruchomosci po uchwaleniu nowego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.



Tabela nr 1. Zestawienie analizowanych dokumentéw gmin: ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
Pplanu zagospodarowania przestrzennego”
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Zrodlo- Zestawienie sporzadzono na podstawie dostepnych w internecie dokumentéw gmin pt.“Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego™.



