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. Cel i przedmiot ustawy

Ustawa z dnia 26 maja 2011 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r. (sygn. akt P 58/08), stwierdzajacego
niezgodnos$¢ przepisu art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

Trybunal Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci z ustawa zasadnicza art. 37 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie, w jakim wzrost wartosci
nieruchomos$ci odnosi on do faktycznego sposobu wykorzystywania owej nieruchomosci
przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w sytuacji, gdy jej
przeznaczenie zostalo w tym planie okreslone tak samo jak w planie miejscowym uchwalonym
przed dniem 1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego
w art. 87 ust. 3 ustawy.

Rozwiazaniu takiemu postawiono zarzut naruszenia zasady rownosci podmiotow
wobec prawa (art. 32 Konstytucji) oraz zasady sprawiedliwosci spotecznej 1 zasady ochrony
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa (art. 2 Konstytucji).

Trybunat przypomniat, Ze zasada rownosci nie ma charakteru bezwzglednego, wobec
czego nierowne traktowanie podmiotow podobnych nie musi automatycznie oznaczaé
dyskryminacji lub uprzywilejowania. Dokonujac oceny zgodnos$ci z nia konkretnej regulacji
prawnej, nalezy wskaza¢ kryterium, w oparciu o ktére dokonano zrdéznicowania sytuacji
adresatow zaskarzonego przepisu, oraz podda¢ analizie argumenty, ktdre przemawialy za

odejsciem od zasady rownosci.
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Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego w zakresie obciazenia obowiazkiem uiszczenia
na rzecz gminy jednorazowej optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, czyli tzw. renty planistycznej, za wspolna cechg wtascicieli 1
uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci uzna¢ nalezy potencjalng korzys¢, jaka przynosi
ustabilizowanie ich sytuacji wskutek uchwalenia planu miejscowego. Biorac pod uwage to
kryterium, obciazenie podmiotéw witadajacych nieruchomo$ciami potozonymi tam, gdzie
nowe plany miejscowe uchwalono dopiero po wygasnigciu starych, rézni si¢ od obowiazku
nakladanego na wtascicieli (uzytkownikow wieczystych) nieruchomosci znajdujacych si¢ na
terenach, gdzie do uchwalenia nowych planéw doszto jeszcze w okresie obowiazywania
planoéw sprzed 1 stycznia 1995 r.

Jak podniesiono w uzasadnieniu wyroku — celem ustawodawcy bylo: "(...)
powiazanie uchwalenia miejscowego planu z realnym wzrostem warto$ci nieruchomosci 1, w
zalozeniu réwniez, ceny jej zbycia. Uzasadnione wtedy jest osiagnigcie korzysci zard6wno
przez sprzedajacego, jak i przez gming, ktora do wzrostu wartosci si¢ przyczynita". Sprzeczne
z takim zatozeniem jest wymierzenie renty planistycznej w sytuacji, gdy wobec braku
aktywno$ci po stronie gminy poprzednio obowigzujacy plan miejscowy utracit moc, a
jednoczes$nie nowo uchwalony plan w rzeczywistosci nie zmienia przeznaczenia gruntdw oraz
zasad ich zagospodarowania w stosunku do wygastego planu. Dochodzi wigc w tym aspekcie
do przelamania zasady rownosci, przy czym ustawodawca nie wskazal tu zadnych wartosci,
ktore przemawialyby za takim wilasnie zréznicowanym sposobem traktowania wlascicieli 1
uzytkownikdéw wieczystych — zbywcoOw nieruchomosci.

Ponadto za uchyleniem domniemania konstytucyjnosci zaskarzonego unormowania
przemawiata takze okolicznos$¢, ze zadanie polegajace na uchwaleniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego nie stanowilo dla jednostek samorzadu terytorialnego
nowosci, albowiem od wielu lat wiadome im bylo, ze plany miejscowe uchwalone przed data
1 stycznia 1995 r. wygasna z mocy prawa i ze tym samym zachodzi potrzeba zastapienia ich
nowymi. Z kolei wiasciciele czy tez uzytkownicy wieczysci nieruchomos$ci nie mogli sig
spodziewac, ze te gminy, ktore posiadaty miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
doprowadza do utraty ich mocy poprzez zarzucenie prowadzenia polityki przestrzennej na
swoim obszarze.

W opinii Trybunalu, pogorszenie potozenia prawnego wiascicieli 1 uzytkownikow
wieczystych nieruchomo$ci, determinowane przyczynami catkowicie od nich niezaleznymi,
nalezy uzna¢ za nieré6wne i za niezgodne z zasadami sprawiedliwo$ci spolecznej oraz ochrony

zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa, ktore w §wietle art. 2 Konstytucji
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wyrazaja rowniez konieczno$¢ sprawiedliwego taczenia interesu ogolu (dobra wspolnego) i
interesow jednostki.

Majac na wzgledzie konieczno$¢ wykonania orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego,
w noweli zaproponowano zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
polegajaca na dodaniu w art. 87 ust. 3a. Istota zmiany sprowadza si¢ do wyraznego
przesadzenia, ze w przypadku gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat
uchwalony dla obszaru, ktéry uprzednio byl objety planem miejscowym uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r., miernikiem wzrostu warto$ci zbywanej nieruchomosci jest réznica
migdzy warto$cia okreslona z uwzglednieniem postanowien nowego planu z jednej strony
oraz przeznaczenia tejze nieruchomosci w planie, ktory utracit moc zgodnie z art. 87 ust. 3
ustawy, z drugiej, chyba zZe przyjecie kryterium faktycznego sposobu wykorzystywania danej
nieruchomosci przed uchwaleniem nowego planu miejscowego okazatoby si¢ korzystniejsze

dla wiasciciela (uzytkownika wieczystego).

1. Przebieg prac legislacyjnych

Ustawa uchwalona przez Sejm na 93. posiedzeniu w dniu 26 maja br. pochodzila z
przedlozenia senackiego. W Sejmie zajmowaly si¢ nig Komisja Infrastruktury oraz Komisja
Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalne;.

Projekt ustawy nie byl przedmiotem kontrowersji. Jedyna przyjeta przez Sejm
poprawka polega na ograniczeniu zakresu art. 87 ust. 3a wylacznie do wzrostu warto$ci
nieruchomosci. Rozwiazanie takie stanowi powrdt do pierwotnego przedtozenia senackiego.
Postowie uchwalili ustawe przy 425 glosach za, 5 glosach przeciw i1 braku gloséw

wstrzymujacych sig.

Ustawa nie budzi zastrzezen legislacyjnych.

Maciej Telec
Glowny legislator



