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W odpowiedzi na pismo zawierajace wniosek o ‘'udzielenie wyjasnienia w zakresie
stosowania przepiséw art. 36 ust. 4, art. 37 ust. 1 i art. 87 ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczacych ustalania optaty planistycznej,
w kontekscie odpowiedzialnosci Prezydenta Miasta todzi za naruszenie dyscypliny finanséw
publicznych - uprzejmie informuje, ze zgodnie z art. 13 pkt 11) ustawy z dnia 7 pazdziernika
1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych do zadan izb nalezy udzielanie wyjasnien na
wystagpienia podmiotéw wymienionych w art. 1 ust. 2 w sprawach dotyczacych stosowania
przepiséw o finansach publicznych. W konsekwencji powotany wyzej art. 13 pkt 11) ustawy o rio
nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do zajecia stanowiska w sprawie bedacej przedmiotem
skierowanego do izby zapytania. Podstawe do zajecia przez Izbe stanowiska w sprawie stanowic
bedzie natomiast art. 1 ust. 4 ustawy o rio dotyczacy prowadzonej przez izby dziatalnosci
informacyjnej.

Ze skierowanego do RIO w todzi pisma wynika, ze watpliwosci budzi:

1) Czy w obecnym stanie prawnym, jezeli w przypadku braku wystepowania na obszarze
nieruchomosci szczegdétowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego przed dniem 1 stycznia 1995 r. organ w procesie naliczania optaty
planistycznej uwzgledni zapisy Miejscowego Planu Ogdlnego Zagospodarowania
Przestrzennego zatwierdzonego Uchwatlg nr LVII/491/93 z dnia 2 czerwca 1993 r.,
stosujgc tym samym w swoim postepowaniu wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9
lutego 2010 r., sygn. akt P 58/08, co moze doprowadzi¢ do niestwierdzenia wzrostu
wartosci nieruchomosci i niepobrania renty planistycznej, organ narazi siebie takim
postepowaniem na zarzut naruszenia dyscypliny finansow publicznych?

2) Czy - w przypadku odpowiedzi twierdzacej na pierwsze pytanie — w sytuacji braku w
ustawie z dnia 16 listopada 2022 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przepiséw przejsciowych ( Dz.U. poz. 2747), organ witasciwie interpretuje
zasadnosc stosowania znowelizowanego przepisu art. 87 ust. 3a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym tylko do planéw miejscowych, ktére weszty w zycie po
dacie 7 stycznia 2023 r., jako wariant najbardziej wtasciwy z uwagi na charakter roszczen
planistycznych oraz ugruntowang linie orzeczniczg w podobnych zagadnieniach
(dotyczacych zakazu dziatania prawa wstecz)? Czy taki wariant stosowania przepisu
narazi organ na zarzut naruszenia dyscypliny finanséw publicznych?



Proba odpowiedzi na postawione pytania wymaga przytoczenia tresci kilku przepisow ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

art. 36 ust. 3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosc
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wlasciciel nieruchomosci albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

art. 36 ust. 4. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosc
nieruchomoéci wzrosta, a wfasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc, wdjt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowgq opfate ustalonqg w tym planie, okreslong
w stosunku do procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata ta jest dochodem
wiasnym gminy. Wysokosc opfaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

art. 37 ust. 1. Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
nieruchomosci stanowia réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej
wartosciq okreslonq przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang
tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

ust. 2. (uchylony).

ust. 3. Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgfaszac w terminie 5 lat od dnia,
w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujace.

ust. 4. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio do optat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4.

ust. 5. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy, ktorej przedmiotem jest zbycie
nieruchomosci, w formie aktu notarialnego, jest zobowigzany przestac wdjtowi, burmistrzowi
albo prezydentowi miasta wypis z tego aktu.

ust. 6. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta ustala optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, w
drodze decyzji, bezzwiocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktérym mowa w ust.
5.

art. 87 ust. 1. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin oraz
plany miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc.

ust. 2. Plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw uchwalone po dniu 1999 r.
zachowujg moc.

ust. 3. Obowigzujgce w dniu wejscia w Zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu uchwalenia
nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

W wyroku z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. akt P 58/08, Trybunat Konstytucyjny orzeki,
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 sie do
kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy przeznaczenie
nieruchomosci zostalo okreslone tak samo jak w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktéry utracit



moc z powodu uplywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Wyrok zostat wydany wskutek skierowania do Trybupatu pytania prawnego przez
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w trybie art. 193 Konstytucji. Od odpowiedzi na to
pytanie prawne zalezato rozstrzygniecie sprawy sadowoadministracyjnej toczacej sie przed tym
Sadem w wyniku wniesienia skargi na decyzje samorzadowego kolegium odwotawczego,
utrzymujacej w mocy decyzje burmistrza, ktérg zostata ustalona optata planistyczna. Wzrost
wartoéci nieruchomosci obliczono zgodnie z art. 37 wust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jako réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong z
uwzglednieniem przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego (uchwaty rady miejskiej z dnia 2 lutego 2005 r.) a jej
wartoscig okreslong na podstawie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed
jego uchwaleniem, bez uwzglednienia postanowien poprzedniego planu (uchwaly rady miejskiej
z dnia 5 sierpnia 1993 r.), ktory wygast z mocy art. 87 ust. 3 ustawy.

Trybunat Konstytucyjny wywiodt w szczegolnosci, co nastepuje:

~Wszystkie podmioty charakteryzujace sie w rownym stopniu dang cechg istotng
(relewantng) powinny by¢ traktowane réwno, a wiec wedfug jednakowej miary, bez zréznicowarn,
zarowno dyskryminujacych, jak i faworyzujacych. Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze aby
zarzut naruszenia zasady réwnosci sie ostal, w pierwszej kolejnosci musi zostaé skutecznie
wyodrebniona cecha relewantna grupy, w ramach ktérej do nierownosci dochodzi. (...)

W rozpatrywanej sprawie, badajac zgodnosc¢ kontrolowanego przepisu z zasada réwnosci
(art. 32 Konstytucji), w zakresie obcigzenia obowigzkiem opfatowym, za wspéing ceche istotng
nalezy uznac¢ potencjalng korzys¢, jaka przynosi ustabilizowanie sytuacji wiascicieli i
uzytkownikéw wieczystych w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego. Z tego faktu wynika
tez koniecznos¢, w wypadku sprzedazy nieruchomosci, poniesienia kosztéw na rzecz gminy,
ktéra miejscowy plan uchwala. Istotna jest aktywnos¢ gminy w tym zakresie. Prawo gminy do
pobrania opfaty wigze sie z odniesieniem rzeczywistej korzysci wynikajacej z uchwalenia
miejscowego planu.

Sytuacja wiascicieli nieruchomos$ci pofozonych tam, gdzie na podstawie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym nowe plany uchwalono po wygasnieciu starych, rézni sie od
sytuacji innych witascicieli nieruchomosci potozonych tam, gdzie, zgodnie z ustawa, nowe plany
zastgpity stare w trakcie ich obowigzywania. Dochodzi tu do zréznicowania sytuacji wilascicieli
nieruchomosci pod wzgledem zaistnienia zwigzku miedzy uchwaleniem planu a wzrostem
wartosci zbywanej nieruchomosci i w efekcie pobraniem przez gmine opfaty. Celem, ktéry mozna
uzna¢ za wiasciwy, przewidywanym przez ustawodawce, jest powigzanie uchwalenia
miejscowego planu ze wzrostem wartosci nieruchomosci i, w zafozeniu réwniez, ceny jej zbycia.
Uzasadnione jest wtedy osiggniecie korzysci zaréwno przez sprzedajgcego, jak i przez gmine,
ktora do wzrostu wartosci sie przyczynita.

Brak aktywnosci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejscowego planu przy jednoczesnym
pobraniu opfaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie zmienif w istocie przeznaczenia terenéw
i zasad ich gospodarowania w stosunku do poprzednio obowigzujgcego, wygastego planu,
prowadzi do zréznicowania, ktére nie jest w Zzaden sposdb uzasadnione. Trybunat podkreéla, ze
ustawodawca nie wskazat jakichkolwiek wartosci, przemawiajacych za takim sposobem dziatania
organdw gminy, rézZnicujgcym sytuacje prawng wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych -
zbywcow nieruchomosci w gminie. Poddang kontroli regulacje nalezy wiec uznac za niezgodna z
art. 32 Konstytucji.

5. W planach miejscowych okresla sie przeznaczenie poszczegdlnych terendw, a takze
zasady ich gospodarowania. Ustalajq one status prawny poszczegdlnych dziatek, przesadzajg o
tresci wifasnosci gruntowej poprzez okreslenie sposobu wykonywania prawa wfasnosci
nieruchomosci objetej planem. Z przeznaczenia gruntu na okreslony cel wynika dopuszczalny



sposob jego uzytkowania, co czyni go mniej lub bardziej atrakcyjnym, co z kolei wplywa na
wartos¢ nieruchomosci, realizowana podczas jej sprzedazy. Planowanie przestrzenne jest
procesem ciagtym i dfugotrwafym, a ustawodawca zaftozyt, ze nie mozna dopusci¢ do sytuacji,
by gminy, na terenie ktdrych do 1 stycznia obowigzywaty uchwalone wczesniej plany miejscowe,
bez nich pozostaty. (...)

6. Tak wiec obowigzek sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie jest i nie byf dla jednostek samorzadu terytorialnego zadaniem nowym.
Réwniez od wielu lat wiadomo byto, ze wczesniej obowigzujace miejscowe plany utraca, z mocy
prawa, swg waznosc i konieczne jest ich zastgpienie nowymi planami miejscowymi.

W analizowanym stanie faktycznym sprawy rozpatrywanej przez WSA zasada ciggfosci
dziatan planistycznych gminy zostata przerwana, czego nie mogli przewidzie¢ wiasciciele
poszczegolnych nieruchomosci dziatajacy w duchu zaufania do stanowionego prawa. (...)

Wtasciciele nieruchomosci nie mogli spodziewac sie sytuacji, w ktorej gminy posiadajace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego doprowadzg do utraty ich mocy na skutek
zaniedbania w prowadzeniu polityki przestrzennej na swoim obszarze. Nie powinni oni ponosi¢
negatywnych konsekwencji nieobowigzywania planu miejscowego z powodu zaniechania dziatan
przez wladze lokalng. A tak wfasnie sie dzieje wskutek dziatania zaskarzonego przepisu art. 37
ust. 1 ustawy. WSA sfusznie podkresla, ze wzrost wartosci nieruchomosci powinien by¢
rozpatrywany jako skutek uchwalenia nowego planu miejscowego bezposrednio po poprzednim,
a nie jako efekt utraty ciggfosci planowania | stworzenia sytuacji okresowego braku
Jjakiegokolwiek planu z jego opfatowymi konsekwencjami. (...)

Roznicowanie podmiotéow prawa jest dopuszczalne na gruncie zasady réwnosci, jezeli
stuzy realizacji zasady sprawiedliwosci spotecznej. Zakazane jest natomiast réznicowanie
niesprawiedliwe (por. m.in. wyrok z 20 pazdziernika 1998 r., sygn. K 7/98, OTK ZU nr 6/1998,
poz. 96). Pogorszenie potozenia prawnego wiascicieli i uzytkownikow wieczystych nieruchomosci,
determinowane przyczynami catkowicie od nich niezaleznymi nalezy uznaé, w Swietle
przedstawionych argumentdw, za nieréwne i niezgodne z zasadami sprawiedliwosci spofecznej,
ktéra w Swietle art. 2 Konstytucji wyraza réwniez koniecznos¢ sprawiedliwego taczenia interesu
ogétu (dobra wspdlnego) i intereséw jednostki (por. wyrok z 4 maja 2004 r., sygn. K 8/03, OTK
ZU nr 5/A/2004, poz. 37). (...)

Trybunat Konstytucyjny stwierdza wiec, ze dopuszczalne jest dokonanie kontroli
konstytucyjnosci art. 37 ust. 1 ustawy ze wskazanym przez WSA art. 2 Konstytucji réwniez w
aspekcie wynikajgcej z niego zasady zaufania do parnstwa | stanowionego przez nie prawa. (...)
Zmiana mechanizmow regulacyjnych wprowadzajgca w rozpatrywanej sprawie obowigzek
daninowy (opfate), nawet dopuszczalna, winna by¢ szczegdlnie uzasadniona i dokonywana
rozwaznie, gdyz brak stabilizacji prawa jest jedng z przyczyn, ktére stanowig o naruszeniu
zasady zaufania do panstwa i stanowionego przez to panstwo prawa (art. 2 Konstytucji).
Poddany kontroli konstytucyjnosci przepis narusza i te zasade.”

Ustawg z dnia 26 maja 2011 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dniem 10 sierpnia 2011 r. (data wejscia w zycie) do art. 87 zostat dodany
przepis ust. 3a w brzmieniu:

art. 87 ust. 3a. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003
r. w zwigzku z utratg 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 wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartosé¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz



wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania
po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 4, stanowi réznice miedzy wartosciq nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Powyzszym przepisem ustawodawca wykonat wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9
lutego 2010 r., sygn. P 58/08.

Nastepnie w wyroku z dnia 22 maja 2019 r., sygn. SK 22/16, wydanym w wyniku
rozpoznania skargi konstytucyjnej, Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 37 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozumiany w ten
sposoéb, 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 Rzeczypospolitej Polskiej.

Trybunat Konstytucyjny wywiddt w szczegdlnosci, co nastepuje:

J.Zaskarzony przepis jest zwigzany z art. 36 ust. 3 u.p.z.p. stanowigcym podstawe
roszczen odszkodowawczych wfascicieli nieruchomosci, ktérych wartos¢ ulegta obnizeniu na
skutek dziafalnosci planistycznej gminy.(...)

Przy uchwaleniu nowego planu nalezy wyrdznic¢ sytuacje, w ktorej nowy plan dotyczy
obszaru nieobjetego dotychczas zadnym planem zagospodarowania przestrzennego od
przypadku tzw. luki planistycznej. Pojeciem tym okresla sie czas miedzy wygasnieciem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego przed 1 stycznia 1995 r., a
dniem uchwalenia nowego planu.

Zjawisko tzw. luki planistycznej zostafo spowodowane przez zmiany legislacyjne, ktore
nastapity w ustawodawstwie dotyczgcym gospodarki nieruchomosciami po 1994 r. (...) W sprawie
skarzacej okres tzw. luki planistycznej wynosif prawie 5 lat. (...)

2.6. Zaskarzony przepis byt juz przedmiotem zakresowego rozstrzygniecia Trybunatu
Konstytucyjnego. (...) Zakres rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego nie jest tozsamy z
zakresem zaskarzenia w rozpoznawanej skardze konstytucyjnej. W wyroku o sygn. P 58/08
Trybunat orzekat o opfacie zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci, a nie o
odszkodowaniu zwigzanym z obnizeniem jej wartosci. Inne byly takze wzorce kontroli w sprawie
rozstrzygnietej przez Trybunat i w niniejszej sprawie.(...)

Skarzgca wsréd wzorcéw kontroli powotata art. 64 ust. 2 Konstytucji. Stosownie do tego
przepisu wfasnosc¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla
wszystkich ochronie prawnej.(...) Podstawowym zarzutem w niniejszej sprawie jest zarzut
naruszenia zasady rownej ochrony podmiotowego prawa wiasnosci. Naruszenie zasady réwnosci
przez kwestionowany przepis ma polegac na tym, ze stawia skarzaca, bedacg wiascicielka
nieruchomosci pofozonej na terenie gminy, ktéra opdznita sie w uchwaleniu nowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i dopuscita do powstania tzw. luki planistycznej, w
sytuacji mniej korzystnej niz wiascicieli tych nieruchomosci, ktére lezg na terenach objetych tzw.
ciggtosciq dziatar planistycznych gminy, a ktérych to przeznaczenie w poprzednim i nowym
planie bytfo identyczne jak przeznaczenie nieruchomosci skarzgcej. (...)

W przypadku wzrostu wartosci takiej nieruchomosci wskutek dziatalnosci planistycznej
gminy, co obliguje wiasciciela do wniesienia stosownej opfaty, zagadnienie nie budzi juz
watpliwosci natury konstytucyjnej. Ustawodawca, stosujac sie do wyroku Trybunatu



Konstytucyjnego z 9 lutego 2010 r. (sygn.. P 58/08) , wprowadzif do art. 87 u.p.z.p. ustep 3a
(ustawg z dnia 26 maja 2011 r. o zmianie ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym, Dz. U. Nr 153, poz. 901). (...) przepis ten, dotyczacy sytuacji wzrostu wartosci
nieruchomosé, po okresie tzw. luki planistycznej, nakazuje przyjmowac taki sposéb obliczania
wartosci nieruchomosci, ktory bedzie korzystniejszy dla wtasciciela nieruchomosci, a wiec bedzie
on obowigzany do wniesienia mozliwie najnizszej opfaty.

Skarga dotyczy jednak przypadku, w ktéorym faktyczny sposob wykorzystania
nieruchomosci jest kryterium, ktére ma pozwalac ustalic zakres obnizenia wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, nastepujacego po
okresie tzw. luki planistycznej. (...)

Wtasciciele nieruchomosci, znajdujacy sie w takiej sytuacji jak skarzaca, nie mieli Zadnego
wplywu na to, czy gmina wywigze sie z obowigzkdéw planistycznych, czy tez dopusci do
opieszafosci powodujacej stan tzw. luki planistycznej.

Zaskarzony przepis roznicuje sytuacje prawng | faktyczng wiascicieli nieruchomosci w
dochodzeniu odszkodowania za obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek dziatan
planistycznych gminy. W gminach, ktére zachowaty ciggfos¢ planistyczng, dla ustalenia
wysokos$ci naleznego odszkodowania wystarczy poréwnac wartosé¢ nieruchomosci wedftug jej
przeznaczenia przed zmiang planu zagospodarowania, z wartoscig uwzgledniajaca jej obecne
przeznaczenie. W przypadku przerwania ciggfosci planistycznej gminy, wartosc¢ nieruchomosci,
ktorej przeznaczenie byto okreslone w planie zagospodarowania uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r., jest obliczana na podstawie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci. (...)

Istniejgce zréznicowanie pozycji prawnej wtascicieli nieruchomosci, wynikajgce z tresci
zaskarzonego art. 37 ust. 1 u.p.z.p., nie jest dostatecznie uzasadnione. (...)

Koniecznosc¢ stosowania kryterium faktycznego wykorzystywania nieruchomosci moze
prowadzié, jak w przypadku skarzgcej, do uniemozZliwienia uzyskania odszkodowania za
obnizenie wartosci nieruchomosci, ktore nastapito na skutek dziatan planistycznych gminy”.

W zakresie pozostatych zarzutéw niezgodnosci przedmiotu kontroli Trybunat umorzyt
postepowanie, uznajac orzekanie co do nich za zbedne, gdyz w swietle orzecznictwa TK jest
wystarczajace, ze zaskarzony przepis okazat sie niezgodny z jednym wzorcem kontroli.

Powotany wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r. nie odnosi sie do
zagadnienia optaty planistycznej, lecz do odszkodowania, ktérego moze domagac sie witasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci od gminy w razie obnizenia wartosci nieruchomosci
wynikajacego z uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, ale zostat zaprezentowany z uwagi
na to, ze podobnie jak wyrok z dnia 9 lutego 2010 r. zawiera orzeczenie o niezgodnosci z
Konstytucjg normy prawnej wywiedzionej z art. 37 wust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, choc innej tresci. Ponadto argumentacja w uzasadnieniach
obu wyrokéw jest zblizona, mimo zastosowania réznych wzorcow kontroli.

Ustawaq z dnia 16 listopada 2022 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. poz. 2747), ktora weszta w zycie z dniem 7 stycznia 2023 r., dokonano
zmiany w art. 87 ust. 3 polegajacej na zmianie tresci ust. 3a, oraz na dodaniu ust. 3b, ktéry
dotyczy odszkodowania w zwigzku z obnizeniem wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia
planu po okresie tzw. luki planistycznej. W art. 87 ust. 3a zmiana polega na zastgpieniu w zdaniu
pierwszym stéow ,w miejscowym planie” stowami ,w szczegdtowym miejscowym planie” oraz na
zastapieniu w zdaniu drugim stéw , w planie miejscowym” stowami ,w szczegdtowym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego”. Takze w ust. 3b jest odniesienie do szczegdtowych




miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a nie do planéw miejscowych w
ogodlnosci. Tres¢ ust. 3a po nowelizacji (z uwidocznieniem zmian) jest nastepujaca:

art. 87 ust. 3a. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapifo po dniu 31 grudnia 2003
r. w zwigzku z utratg 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 wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w szczegdfowym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest
wieksza, niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej
wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu planu
miejscowego a jej wartosciq okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
szczegbtowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r.

W uzasadnieniu projektu ustawy nowelizujgcej podano, ze ,Projekt dostosowuje system
prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r., sygn. akt SK 22/16. (...)
Jednoczesnie w projektowanym przepisie zastosowano do starych planéw terminologie z ustawy
z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym («miejscowy szczegdfowy plan
zagospodarowania przestrzennego»). W konsekwencji ujednolicono tez terminologie w
obowigzujgcym ust. 3a” (pkt 1 i 3 uzasadnienia).

Regionalna Izba Obrachunkowa w todzi podziela krytyczng ocene powyzszej nowelizacji
art. 87 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyrazong w opinii radcy
prawnego UMt, zatgczonej do wniosku Wiceprezydenta Miasta todzi o udzielenie wyjasnienia w
zakresie stosowania przepisow o finansach publicznych. Wbrew twierdzeniom zawartym w
uzasadnieniu projektu nowelizacja nie dostosowuje systemu prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r., sygn. SK 22/16. Postuzenie sie pojeciem
.Szczegotowego” planu zagospodarowania przestrzennego w ustepach 3a i 3b nie moze byc¢
oceniane pozytywnie, jako ,zastosowanie terminologii z ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowaniu
przestrzennym"” i ,ujednolicenie terminologii w ust. 3a”, gdyz doprowadzito do skutkow
niezgodnych zaréwno z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r., jak i z
wyrokiem z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08.

Na gruncie ustawy z 1984 r. o planowaniu przestrzennym plany miejscowe byty
sporzadzane jako plany ogodlne i szczegdtowe (art. 26 ust. 1). Plan ogodlny miat okreslac
przyrodnicze, spoteczne, ekonomiczne, kulturowe i krajobrazowe warunki przestrzennego
zagospodarowania miasta, gminy (miasta i gminy) lub ich czesci oraz cele i zasady polityki
przestrzennej tych jednostek, a w szczegdlnosci miat ustala¢ warunki i sposoby: 1)
zagospodarowania i wykorzystywania gruntow i inne elementy, wymienione w kolejnych szesciu
punktach (art. 26 ust. 2). Plan szczegdtowy miat okreslac przeznaczenie gruntu i inne
wyszczegolnione elementy (art. 27 ust. 1), ale obowigzek sporzadzenia takich planow dotyczyt
obszaréw okreslonych w miejscowym planie ogdélnym, zas w innych wypadkach nalezato je
sporzadzac ,w miare potrzeby”. Przyktadowo, na terenie Miasta todzi na dzief 31 grudnia 2003
r. byto tylko osiem szczegdtowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, (jak podat w opinii
radca prawny UML).

Uzycie w art. 87 wust. 3a i 3b pojecia ,szczegotlowy plan zagospodarowania
przestrzennego” spowodowalo, ze przepisy te znajdg zastosowanie w znikomej liczbie
przypadkow. Nie taka byta tresc i sens obu wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzajacych
niezgodnos¢ art. 37 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
Konstytucjg. W zadnym z tych wyrokow, ani w sentencji, ani w uzasadnieniu Trybunat nie




zastrzegt, ze chodzi o plany szczegotowe. Z uzasadnienia wyroku z 22 maja 2019 r. wynika
wprost, ze plan miejscowy w sprawie, ktérej dotyczyta skarga konstytucyjna, miat charakter
planu ogdlnego. Ponadto Trybunat powtdrzyt tu stwierdzenia zawarte w wyroku z 9 lutego 2010
r. o nastepujacej tresci: ,W planach miejscowych okresla sie przeznaczenie poszczegdlnych
terendw, a takze zasady ich zagospodarowania. Okreslajga one status prawny poszczegdlnych
dziatek, przesadzaja o tresci wlasnosci gruntowej poprzez okreslenie sposobu wykonywania
prawa wiasnosci nieruchomosci objetej planem. Z przeznaczenia gruntu na okre$lony cel wynika
dopuszczalny sposob jego uzytkowania, co czyni go mniej lub bardziej atrakcyjnym, co z kolei
wptywa na wartosc nieruchomosci, realizowang podczas jej sprzedazy. Planowanie przestrzenne
jest procesem ciaglfym | dfugotrwalym, a ustawodawca zafozyf, ze nie mozna dopusci¢ do
sytuacji, by gminy, na terenie ktorych 1 stycznia 1995 r. obowiazywaly uchwalone wczesniej
plany miejscowe, bez nich pozostaty”. Skoro Trybunat Konstytucyjny nie ograniczyt obalenia
domniemania konstytucyjnosci dwéch norm prawnych wywiedzionych z art. 37 ust. 3 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do przypadkéw dotyczacych planow
szczegotowych, to wbrew tezom z uzasadnienia projektu ustawy zmieniajacej z dnia 16 listopada
2022 r. wytaczone jest uznanie, ze w odniesieniu do ust. 3b ,projekt dostosowuje system prawa
do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r., sygn. akt SK 22/16", a w odniesieniu
do ust. 3a jedynie ,ujednolicono terminologie".

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08, jest wyrokiem
zakresowym (szerzej o wyrokach zakresowych zob. Aleksandra Kustra, Wyroki zakresowe
Trybunatu Konstytucyjnego, Przeglad Sejmowy 4/2021; Tomasz Wos$, Wyroki interpretacyjne i
zakresowe w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego, Studia Iuridica Lublinensia vol. XXV,
3/2016 oraz powotana tam literatura). Przypisuje on atrybut niekonstytucyjnosci fragmentowi
art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a dokladniej normie
prawnej, dekodowanej z tego przepisu. Kazde orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego o
niezgodnosci z Konstytucja powoduje utrate mocy prawnej przepiséw uznanych za
niekonstytucyjne, a wiec zmiane w systemie zrédet prawa. Wyeliminowanie wadliwego przepisu
z systemu prawa jest dokonywane ze wzgledu na norme konstytucyjng, ktéra utrate mocy
obowigzujacej niekonstytucyjnego przepisu taczy z wejsciem w zycie wyroku (art. 190 ust. 3
Konstytucji). Katarzyna Gonera i Ewa tetowska zauwazaja, ze wszystkie organy wiadzy
publicznej powinny wykorzystac powstajaca w ten sposéb nowa przestrzen stosowania prawa
tak, by zapewni¢ mozliwie najsprawiedliwsze i najbardziej zgodne z Konstytucja rozstrzygniecie
(Wieloaspektowosc nastepstw stwierdzenia niekonstytucyjnosci, Paristwo i Prawo 5/2008 s. 23).
Kazimierz Dziatocha podkresla natomiast, ze organy stosujace prawo musza uwzglednia¢ skutki,
jakie wywotuje orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego, tak by rozstrzygniecia w mozliwie
najwyzszym stopniu realizowato zasady, normy i wartosci konstytucyjne (aspekt pozytywny)
oraz nie moga stosowac prawa w sposob, ktory bedzie sie przeciwstawial osiggnieciu stanu
zgodnego z Konstytucjq (aspekt negatywny) w rozumieniu nadanym przez Trybunat
Konstytucyjny (Pojecie wykonywania orzeczern Trybunafu Konstytucyjnego, w: Wykonywanie
orzeczeri Trybunatu Konstytucyjnego w praktyce konstytucyjnej organéw paristwa, red. K.
Dziatocha, S. Jarosz-Zukowska, Warszawa 2013, s. 21). Powszechnie obowigzujgca moc
wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego sprawia, ze kazdy organ wtadzy publicznej ma obowigzek
uwzglednienia tego orzeczenia.

Nowelizacja art. 87 ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
dnia 16 listopada 2022 r., ktora weszta w zycie z dniem 7 stycznia 2023 r., wskutek zastgpienia
poje¢ ,miejscowy plan” i ,plan miejscowy” pojeciami  ,szczegblowy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego” i ,szczegotowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego” doprowadzita do stanu, w ktdrym aktualnie wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08, jest wykonany przez ustawodawce jedynie w odniesieniu
do przypadkéw, gdy na obszarze objetym nowym planem obowigzywat uchwalony przed dniem
1 stycznia 1995 r. szczegdétowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pozostatej czesci
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego powinny wykonywad (uwzgledniaé jego skutki) organy



stosujace prawo. Wyrok ten nadaje sie w peini do zastosowania nawet bez interwencji
prawodawcy - i to mimo ze ustawodawca po uprzednim wykonaniu go w catosci dokonat
nowelizacji niweczacej w znacznej czesci jego skutki. Ocena radcy prawnego UML wyrazona w
zatgczonej do wniosku opinii jest zresztg taka sama.

Prezydent miasta jako organ stosujgcy prawo powinien zatem uwzglednic¢ skutki wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P 58/08, tj. uwzgledni¢ postanowienia
miejscowego ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego w razie braku szczegdtowego
planu miejscowego dla obszaru objetego nowym planem. Takie dziatanie moze doprowadzi¢ do
niestwierdzenia wzrostu wartosci nieruchomosci i niepobrania optaty planistycznej, bez
narazenia sie na zarzut dziatania niezgodnego z prawem.

Rzecz jasna, w analizowanym przypadku mamy do czynienia z tzw. wtdrng
niekonstytucyjnoscia normy prawnej, dekodowanej tym razem z art. 37 ust. 3 i art. 87 ust. 3a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w czesci wynikajgacej z pominiecia
planow ogdlnych zagospodarowania przestrzennego, gdyz te przepisy powtarzajg rozwigzania
normatywne juz raz uznane za niekonstytucyjne (por. Marta Kopacz, Dorota Lis-Staranowicz,
Wtorna niekonstytucyjnosc przepisow ustawowych w orzecznictwie sadow administracyjnych,
Przeglad Sejmowy 6/2022 i powotana tam literatura). Trudno jednak w sSwietle argumentacji
zawartej w uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 r., sygn. P
58/08, uznac, ze istniejg uzasadnione watpliwosci co do zgodnosci aktualnej regulacji z
Konstytucja; niezgodnosc aktualnej regulacji z Konstytucjg jest oczywista.

Z uwagi na to, ze odpowiedz na pytanie pierwsze zawarte we wniosku jest przeczaca,
bezprzedmiotowe stato sig udzielenie odpowiedzi na pytanie drugie.

Izba przypomina, ze stanowisko wyrazone w niniejszym pismie udzielone zostato w
ramach prowadzonej przez Izbe dziatalnosci informacyjnej i nie ma mocy wigzacej.

Z powazaniem




