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Tomasz GRODZKI
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Na podstawie art. 85a ust. 3 pkt 1 Regulaminu Senatu Komisja Ustawodawcza wnosi

0 podjecie postepowania w sprawie inicjatywy ustawodawczej dotyczacej projektu ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Do reprezentowania Komisji w dalszych pracach nad tym projektem ustawy

upowazniony jest pan senator Krzysztof Kwiatkowski.

W zalaczeniu przekazuje projekt ustawy wraz z uzasadnieniem.

Przewodniczacy Komisji
Ustawodawczej
(-) Krzysztof Kwiatkowski
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projekt
USTAWA

z dnia

0 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 i1 1378) w art. 87 po ust. 3a dodaje
si¢ ust. 3b w brzmieniu:

,»3b. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w
zwigzku z utrata 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 warto$ci nieruchomosci, nie stosuje si¢, o
ile warto$¢ nieruchomos$ci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz warto§¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu.
W takim przypadku obnizenie warto$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3,
stanowi roznice mi¢dzy wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. a jej
wartoscig okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie

miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.”.

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



UZASADNIENIE

1. Cel projektowanej ustawy

Celem projektu jest przesadzenie, iz w przypadku wprowadzenia nowego planu
zagospodarowania przestrzennego po luce planistycznej, gmina placi sprzedajacemu
nieruchomos$¢ (petne) odszkodowanie w wysokosci réznicy miedzy dawnym planem (sprzed
1995 r.) a nowym planem, a nie roéznicy miedzy wartoscig wynikajacag z faktycznego

wykorzystania nieruchomosci a nowym planem.

Projekt dostosowuje system prawa do wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 22 maja
2019 r. (sygn. akt SK 22/16). Jego sentencja zostata ogloszona 30 maja 2019 r. w Dz. U. poz.
1009, a jego pelna tres¢ wraz z uzasadnieniem w OTK ZU A z 2019 r. poz. 48.

2. Przedmiot i istota rozstrzygniecia Trybunalu Konstytucyjnego

2.1. TK orzekl, ze art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, rozumiany w ten sposob, ze pozwala na ustalenie mniej
korzystnego przeznaczenia nieruchomo$ci niz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 2

Konstytucji RP.

2.2. Uchwalany przez rad¢ gminy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
okresla przeznaczenie terenow oraz okresla sposoby ich zagospodarowania i zabudowy (art.
14). Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ktora
weszta w zycie 11 lipca 2003 r., w przepisach przejSciowych przewidywata, ze obowigzujace
w dniu wejScia w Zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowujag moc do czasu uchwalenia nowych

plandw, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r. (art. 87).

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomos$ci moze zada¢ od gminy ¢ odszkodowania za poniesiong rzeczywista
szkode albo * wykupienia nieruchomos$ci lub jej czgsci. Realizacja tych roszczen moze
nastgpi¢ réwniez w drodze zaoferowania przez gming wlascicielowi albo uzytkownikowi

wieczystemu ¢ nieruchomosci zamiennej. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu



miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci uleglta obnizeniu, a wtasciciel albo
uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé¢ i nie skorzystat z powyzszych praw, moze
zada¢ od gminy * odszkodowania réwnego obniZeniu wartosci nieruchomosci (art. 37 ust.

1,213).

Natomiast, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa tg
nieruchomo$¢, wojt pobiera jednorazowa oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysokos$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz

30% wzrostu warto$ci nieruchomosci (art. 37 ust. 4).

Gminy, ktore dotychczas (przed dniem wejscia w zycie ustawy) nie sporzadzity studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, miaty sporzadzi¢ i uchwalié
odpowiednio plany zagospodarowania przestrzennego badz studium, w terminie roku od dnia

wejscia w zycie ustawy (art. 87).

W odniesieniu do gmin lub ich cze¢sci, dla ktérych rada gminy nie ustalita (po utracie
mocy przez stare) nowych planéw powstata tzw. luka planistyczna, trwajaca do czasu

ustalenia nowego planu miejscowego.

Przy stosowaniu przepisow - w sytuacjach gdy nieruchomos$¢ zostala objeta luka

planistyczng - pojawily si¢ watpliwos$ci dotyczace:

1) odszkodowania wyptacanego w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang, jezeli korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone

(co czesto oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci zmalata),

2) oplaty, jezeli w zwiagzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang

warto$¢ nieruchomosci wzrosta.

Zdarzaly si¢ przypadki, w ktoérych gminy domagaly si¢ oplaty za wzrost warto$ci
nieruchomos$ci w przypadkach, w ktorych co prawda nowy plan nie zmieniat przeznaczenia
nieruchomosci w poréwnaniu ze starym, jednak w okresie luki planistycznej nieruchomos¢
byla faktycznie wykorzystywana ponize] mozliwosci przewidzianych przez nowy plan
miejscowy (np. na nieruchomos$ci w centrum miasta przeznaczonej na wiezowce byt parking).
Gminy domagaty si¢ oplaty z racji podniesienia w planie jej wartoSci w stosunku do

faktycznego jej wykorzystywania w okresie luki planistycznej. Natomiast w gminach,



w ktorych nie doprowadzono do luki planistycznej, uchwalenia nowego planu identycznego
dla danej nieruchomos$ci ze starym - mimo wykorzystywania nieruchomosci ponizej jej

warto$ci wynikajacej z planu - nie traktowano, jako podniesienia warto$ci nieruchomosci.

W wyroku z dnia 9 lutego 2010 r. (P 58/08), dotyczacym konstytucyjnosci optat za
wzrost warto$ci nieruchomosci, TK stwierdzit, ze przepis ,,w zakresie, w jakim wzrost
warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach,
gdy przeznaczenie nieruchomos$ci zostalo okreslone tak samo jak w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracil moc
z powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2
1 art. 32 Konstytucji”. W wyroku tym chodzito o to, ze wtasciciel nieruchomosci (w zwigzku
z jej sprzedaza) zmuszony byl - niezgodnie z Konstytucja - do oplaty za to, ze nowy plan
podwyzszal warto§¢ nieruchomosci w stosunku do wartosci, jaka miata ona oceniajac na
podstawie faktycznego jej wykorzystania w okresie luki planistycznej. Gmina jednak nie
podniosta warto$ci nieruchomosci (plany - nowy 1 stary nie roznily si¢ migdzy sobg). Jedyne
co mozna powiedzie¢ o gminie to to, ze nie uchwalita nowego planu przed wygasnigeciem
mocy przez stary plan. Trudno by domagata si¢ z tego tytulu optaty (renty planistycznej) od
wilasciciela nieruchomos$ci. Gdyby nowy plan wszedt w Zycie z dniem wygasnigcia mocy
starego, identycznego z zakresie danej nieruchomos$ci planu, o rencie nie byloby mowy

(niezaleznie od sposobu jej faktycznego wykorzystania).

W wyroku TK z 2019 r. mamy do czynienia z sytuacja, w ktorej roOwniez wystapita
luka czasowa miedzy wygasnigciem starego planu a uchwaleniem nowego, jednak warto$¢
nieruchomo$ci maleje poroéwnujac nowy plan ze starym. Gmina odmawia jednak
odszkodowania lub wyplaca mniejsze, twierdzac, ze co prawda warto$§¢ nieruchomosci
zmalata porownujac plan nowy ze starym, ale warto$¢ nieruchomosci, oceniajac sposob
faktycznego jej wykorzystywania, byta nizsza, niz wartos¢ wynikajaca ze starego planu. Po
raz kolejny zatem doszto do zrdéznicowania (tym razem, jezeli chodzi o odszkodowania)
miedzy witascicielami nieruchomosci w gminach, w ktorych nie doszto do luki planistycznej -
tu wilasciciel moze zada¢ odszkodowania réwnego réznicy miedzy wartoscig nieruchomosci
w starym 1 nowym planie, a wlascicielami w gminach, w ktorych doszto do luki planistyczne;j
- tu wlasciciel nieruchomosci mogt zada¢ odszkodowania rownego rdéznicy miedzy warto$cia
nieruchomosci wynikajacg z faktycznego sposobu jej wykorzystywania a wartoscig

wynikajacg z nowego planu.



2.3. Zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji wtasnos$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo
dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawne;j. ,,[Z] przepisu tego wynika
norma, zgodnie z ktora prawa majatkowe podlegaja ochronie prawne;. (...). Po drugie, art. 64
ust. 2 Konstytucji zawiera zakaz r6znicowania ochrony wtasnos$ci i innych praw majatkowych
z uwagi na charakter (cechy) podmiotu danego prawa (...). Oznacza to, ze takie same prawa

majatkowe, cho¢by nalezace do r6znych podmiotow, powinny by¢ jednakowo chronione”.

,Zarzut niezgodno$ci przedmiotu kontroli z Konstytucjag w niniejszej sprawie dotyczy
zatem sposobu ustalania warto§ci nieruchomo$ci zanim ulegla ona zmianie na skutek
dziatalnosci planistycznej gminy. Ustalenie takie decyduje o wysokos$ci odszkodowania
z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci albo o wysokoS$ci renty planistycznej z tytutu jej

wzrostu”.

W omawianym przypadku chodzi o przypadek ,w ktorym faktyczny sposob
wykorzystania nieruchomosci jest kryterium, ktore ma pozwala¢ ustali¢ zakres obnizenia
warto$ci nieruchomo$ci wskutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego,
nastgpujacego po okresie tzw. luki planistycznej. W tym konteks$cie zarzut stawiany
przedmiotowi kontroli polega na tym, ze wlasciciel nieruchomosci polozonej w gminie,
w ktorej opdézniono si¢ z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego moze
pozostawaé¢ w mniej korzystnej pozycji niz wlasciciel nieruchomosci polozonej w gminie,
w ktorej zachowano tzw. cigglos¢ planistyczng. Kryterium faktycznego sposobu
wykorzystania nieruchomosci w okresie trwania tzw. luki planistycznej w pierwszej sytuacji

moze pozwala¢ na ustalenie nizszego odszkodowania niz w drugiej sytuacji”.

TK stwierdzil, ze ,,[p]rawa wiasnosci nieruchomosci objetej tzw. lukg planistyczng oraz
nieruchomosci objete] nowym planem zagospodarowania przestrzennego, bez tzw. luki

planistycznej, nalezg do tej samej kategorii praw podmiotowych”.

Zaskarzony przepis roznicuje sytuacje prawng i faktyczng wiascicieli nieruchomosci
w dochodzeniu odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek dziatan
planistycznych gminy. (...) Obowigzujace przepisy prowadzg (...) do sytuacji, w ktorej przy
obliczaniu wysokosci obnizenia warto$ci nieruchomosci na skutek dziatan planistycznych
gminy, stosuje si¢ dwa kryteria. W przypadku wtascicieli nieruchomosci lezacych w gminach,
ktore zachowaty ciaglo$¢ planistyczng, jest to kryterium przeznaczenia terenu, wynikajace

z planu obowigzujacego przed jego zmiang; w przypadku wilascicieli nieruchomosci lezagcych



w gminach, ktore dopuscity do tzw. luki planistycznej, jest to kryterium faktycznego sposobu

wykorzystywania nieruchomosci”.

3. Roznice mi¢dzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

Dotychczas w gminach (obszarach), w ktorych doszto do luki planistycznej wysoko$¢
odszkodowania byla zalezna od faktycznego wykorzystywania nieruchomosci. Jezeli nie
przekraczato ono poziomu ,,2” sprzedajacy nie otrzymywal odszkodowania. Natomiast , jezeli
faktyczne wykorzystanie bylo wyzsze niz poziom ,,2”, ale nizsze niz poziom ,,1”, otrzymywat
odszkodowanie zanizone. Tymczasem w gminach (obszarach) bez luki planistycznej
odszkodowanie bylo zawsze réwne rdznicy miedzy starym 1 nowym planem, niezaleznie od
faktycznego wykorzystania nieruchomosci. WejScie ustawy w zycie spowoduje, ze
w gminach (obszarach) z luka planistyczng odszkodowanie bedzie rowne roéznicy miedzy
starym i nowym planem, podobnie jak w gminach bez luki planistyczne;j.
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4. Oswiadczenie o zgodnos$ci z prawem Unii Europejskiej

Projektowana ustawa nie jest obj¢ta prawem Unii Europejskie;.



