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Wprowadzenie

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym'!,ustalenie przeznaczenia terenu, roz-
mieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okres$lenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego”. PowyzZsze potwierdza, ze
w systemie prawa planowania i zagospodarowania przestrzennego przezna-
czenie terenu okreslane jest tylko i wylacznie w akcie prawa miejscowego,
jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przeznacze-
nie terenu okresla wiec uchwata planistyczna przyjeta przez rade gminy /
miasta.

W tym miejscu warto jednak zwrdéci¢ uwage, czy w aktach prawnych po-
przednio obowiazujgcych i dotyczacych systemu planowania (i zagospoda-
rowania) przestrzennego w Polsce bylo podobnie. Czy akty te przypisywaty
wyzszg range miejscowym planom szczegdétowym, a nizszg miejscowym
planom ogélnym, sporzadzonym i uchwalonym przed 1 stycznia 1995 roku?
Wtasnie nad tym m.in. pochylono sie¢ w niniejszym artykule. Odniesiono sie
w nim takze do zréznicowania ochrony praw majatkowych nalezacych do
wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci przy ustalaniu wy-
sokosci odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomoséci w zwigzku
z wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo jego zmiany.

Zamieszczong analize odniesiono do przepiséw zawartych w art. 36 ust.
3, art. 37 ust. 1 oraz art. 87 ust. 3b ww. ustawy, w tym w zakresie zgodnosci
art. 87 ust. 3b tej ustawy z konstytucyjng zasadga réwnej ochrony praw ma-
jatkowych.

Za cel obrano wskazanie, czy przy ustalaniu odszkodowania z tytutu obni-
zenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wej$ciem w zycie miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego badz jego zmiany powinno sie braé pod
uwage ustalenia miejscowego planu ogélnego sporzadzonego przed 1 stycznia
1995 r., czy tylko ustalenia miejscowego planu szczegbdtowego.

Postawiono nastepujacag hipoteze badawczg: zréznicowanie ochrony praw
majatkowych witasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci przy
ustalaniu wysoko$ci odszkodowania z tytutu obnizenia wartos$ci nierucho-
mosci w zwigzku z wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany jest bezzasadne na tle konstytucyjnej zasady
réwnej ochrony praw majgtkowych.

Wybrano metode badawczg analizy przepiséw prawa, orzecznictwa i ak-
téw prawa miejscowego oraz literatury.

! Tekstjedn. Dz.U.z 2024 r., poz. 1130.
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Konstytucyjna zasada ré6wnej ochrony praw majatkowych

Stosownie do art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwiet-
nia 1997 r.2, wtasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia pod-
legaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej”. Jak stwierdzit Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 29 maja 2001 r., sygn. akt K 5/01%, z ww. artykutu
wynika publiczne prawo podmiotowe, ktérego trescia jest gwarantowana
konstytucyjnie wolno$é nabywania mienia, jego zachowania, a takze dys-
ponowania nim. O szerokim ujeciu strony podmiotowej gwarancji prawa
wilasnos$ci §wiadczy z kolei sformutowanie o réwnej dla wszystkich ochronie
wiasnosci i innych praw majatkowych®.

Jak trafnie zauwazyta S. Jarosz-Zukowska’, podmiotem, ktéry jest zobo-
wigzany z tytulu gwarancji wyrazonej w art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej - a zwtaszcza wyrazonej w ww. ust. 2 tego artykutu - jest wtadza pu-
bliczna, czyli wladza tgczona przede wszystkim z panstwem i jego instytu-
cjami oraz z instytucjami samorzgdowymi. Powyzsze potwierdza m.in. inny
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego - z 17 marca 2008 r., sygn. akt K 32/05°.

W tym miejscu warto odnie$é sie do pojecia ,,prawa majatkowe”. Prawa te
to prawa podmiotowe, ktére przystuguja wobec jakiej$ rzeczy lub przedmio-
téw materialnych niebedacych rzeczami albo wobec dobr niematerialnych
lub prawnych. Inaczej méwigc, prawa materialne to prawa ustalajace tres¢
uprawnien i obowigzkow’.

Jednym z takich praw jest wlasno$é¢ (inaczej prawo wtasnosci), kté-
rej definicje okresla art. 140 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny?®
- stanowiacy, ze ,w granicach okre$lonych przez ustawy i zasady wspo6tzycia
spotecznego witasciciel moze, z wytgczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szcze-
gbélnosci moze pobiera¢ pozytkiiinne dochody z rzeczy. W tych samych gra-
nicach moze rozporzadzac rzecza”.

Wtiasnos$é - w ujeciu prawnym - to wiec tylko jedna z form korzystania
z rzeczy, najpetniejsza jednak w swej tresci, co odréznia jg od innych praw
majatkowych?.

2 Dz.U.nr78, poz. 483.

8 Dz.U.nr 57, poz. 601.

4 D. Sawicka, Ograniczenia prawa wtasnosci polskim prawie konstytucyjnym, ,Przeglad Prawa Konstytucyjne-
go” 2020, 4, 56, s. 312.

5 8. Jarosz-Zukowska, Gwarancja ochrony wtasnosci i innych praw majgtkowych, Uniwersytet Wroctawski,

s. 535, https:/www.repozytorium.uni.wroc.pl/dlibra/publication/53062/edition/53675?1language=en [do-

step: 9.01.2024].

Dz.U.nr 51, poz. 299.

Stownik jezyka polskiego, https://sjp.pwn.pl/sjp/prawo-materialne;2508022.html [dostep: 9.01.2024].

Tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1061, 1237.

https://www.ksiegarnia.beck.pl/media/product_custom_files/1/4/14630-ochrona-wlasnosci-nieruchomosci

-przed-immisjami-w-prawie-polskim-anna-wilk-darmowy-fragment.pdf [dostep: 9.01.2024].
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Wtasno$é (prawo wlasnosci) odgrywa takze istotng role w sferze stosun-
koéw spotecznych, tj. stanowi jeden z podstawowych filaréw gospodarki ryn-
kowej, co zauwazyt m.in. D. Pokitko.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej dopuszcza mozliwo$¢ ustawowego
ograniczania wlasnosci (prawa wlasnosci), nienaruszajgcego jednakze istoty
tego prawa (art. 64 ust. 3).

Stosownie do stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego zawartego w wyro-
kuz12 stycznia1999r., sygn. akt P 2/98, zagwarantowanie ochrony wtasnosci
jest konstytucyjnym obowigzkiem Rzeczypospolitej, ktéry wyraza sie zardw-
no w dziataniach o charakterze prawodawczym, jak i w czynnosciach faktycz-
nych organdéw panstwa, majacych za przedmiot dobra stanowigce wtasnos¢.
W aspekcie negatywnym obowigzek wiadzy publicznej nalezy postrzegaé jako
zakaz nieuzasadnionego ograniczenia prawa wtasnos$ci oraz nakaz ochrony
przed ingerencjg os6b trzecich, w aspekcie za$ pozytywnym obowigzek ten
oznacza nakaz uksztattowania catego porzadku prawnego w sposéb umozli-
wiajgcy nabywanie, korzystanie i zbywanie prawa wtasnos$ci®.

W panstwie demokratycznym przepisy wprowadzajgce ograniczenia w ob-
szarze wolnosci i praw jednostki muszg by¢ precyzyjne i wskazywacé przestan-
ki, na podstawie ktérych podejmowana jest decyzja prawotwoéreza, tak by nie
miata ona arbitralnego i uznaniowego charakteru'?.

Odnoszac powyzsze do ograniczenia prawa wiasnosci spowodowanego
wejsciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, war-
to zwrdci¢ uwage na komentarze Z. Niewiadomskiego®, zgodnie z ktorymi
zrodtem ograniczen prawa wlasnosci sg przepisy rangi ustawowej, natomiast
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — jako akt prawa miej-
scowego — wykonuje ustalenia ustawowe w tym zakresie. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nalezy do szczegdlnej kategorii aktow,
gdyzzawiera normy planowe okres$lajace cele do osiggniecia, nie przesadzajac
$rodkow, ktére moga by¢ zastosowane do osiggniecia danego celu. Plan ten
stanowi podstawe do ingerencji w prawo wtasnosci, dotyczy¢ moze to jednak
sposobu wykonania prawa, a nie samego prawa (zob. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 11 czerwca 1999 r., sygn. akt IV SA 295/96)%.

Stusznie zauwazyta M. Pracka®, ze wszelkie ustawowe ograniczenia prawa
wlasnosci, w tym réwniez ustalenia miejscowego planu zagospodarowania

10D, Pokitko, Wtasnos¢ w Konstytucji III Rzeczypospolitej, ,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny”
2002, LX1V, 2, 5.179.

U1, Garlicki, Uwagi do art. 21 [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, tom 3, Warszawa, 2005,
s. 16.

2 M. Wigcek, Prawo do wtasnosci [w:] W. Brzozowski, A. Krzywon i M. Wigcek, Prawa cztowieka, Warszawa,
2018, s.2791inn.

13 Z. Niewiadomski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz, Warszawa 2009, ss. 601 61.

4 Z.Niewiadomski, Planowanie..., 12. wydanie, Warszawa 2021, s. 116.

5 M. Pracka, Prawo zagospodarowania przestrzeni a prawo wtasnosci, Uniwersytet Technologiczno-Humani-
styczny im. Kazimierza Putaskiego w Radomiu, ,Studia Prawnoustrojowe” 2022, 58, s. 410.
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przestrzennego, nie moga podlega¢ wyktadni rozszerzajacej - prowadzgc tym
samym do wiekszego ograniczenia, niz to wynika zliteralnego ich brzmienia.

Warto tu wspomnieé, ze poza prawem wiasnosci do tzw. innych praw majat-
kowych nalezy prawo uzytkowania wieczystego, do ktérego odnosi sie m.in. art.
232 § 1i2 kodeksu cywilnego - wskazujac, ze grunty stanowigce wtasno$é Skarbu
Panstwa potozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu
Panstwa potozone poza tymi granicami, lecz wigczone do planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki,
a takze grunty stanowigce wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkow, moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym |...]
iosobom prawnym, czy tez - w wypadkach przewidzianych w przepisach szcze-
gélnych - przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ takze inne grunty
Skarbu Panistwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkow.

Prawo uzytkowania wieczystego polega wiec na oddaniu w uzytkowanie
nieruchomosci gruntowej bedgcej wtasnoscig Skarbu Panstwa, wojewddztwa,
powiatu badz gminy lub zwigzku tych jednostek osobie fizycznej lub prawnej
na okreslony czas (99 lat, a wyjatkowo krécej, lecz nie mniej niz 40 lat).

W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na pojecie ,,ro6wnej ochrony praw-
nej”. Zgodnie bowiem z art. 26 Miedzynarodowego paktu praw obywatelskich
i politycznych, otwartego do podpisu w Nowym Jorku 19 grudnia 1966 r.¢,
~WSZyscy sg rOwni wobec prawa i sg uprawnieni bez zadnej dyskryminacji do
jednakowej ochrony prawnej. Jakakolwiek dyskryminacja w tym zakresie
powinna by¢ ustawowo zakazana oraz powinna by¢ zagwarantowana przez
ustawe rowna dla wszystkich i skuteczna ochrona przed dyskryminacja z ta-
kich wzgledbw, jak: rasa, kolor skory, pteé, jezyk, religia, poglady polityczne
lub inne, pochodzenie narodowe lub spoteczne, sytuacja majatkowa, urodze-
nie lub jakiekolwiek inne okolicznosci”.

Z powyzszego wynika zatem, ze wszyscy podlegajg réwnej ochronie praw-
nej — i nie sg z niej wykluczeni ani wtasciciele, ani uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci (badz ich czesé).

Instytucja odszkodowania z tytulu obnizenia
warto$ci nieruchomosci w zwiazku z wejSciem
w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany

W mys$l art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym jezeli —w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania

6 Dz.U.z1977r. nr 38, poz. 167.
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przestrzennego albo jego zmiany - warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,

a wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci zbywa te nierucho-

mo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1i 2 tego artykutu’’, moze

zadac od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartos$ci nieruchomosci.

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu rzeczonego obnizenia warto$ci nieru-
chomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy i stanowi ona réznice pomiedzy
wartoS$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia te-
renu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego a jej wartoscig okre$long przy uwzglednieniu:

1) przeznaczenia terenu [...] obowigzujgcego przed zmiang tego planu albo

2) faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomo$ci przed jego uchwale-
niem (art. 37 ust. 1 ww. ustawy).

Stosownie z kolei do art. 37 ust. 11 ustawy warto$¢ nieruchomosci nalezy
okresli¢ na podstawie:

1) wylgcznie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz do-
stepu do istniejagcych w dniu wejs$cia w zycie miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego drég publicznych, sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz
telekomunikacyjnych — dotyczy to sytuacji, gdy na skutek uchwalenia ww.
planu dla teren6éw dotychczas nieobjetych takim planem albo nieobjetych
obowigzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym nie-
mozliwe lub istotnie ograniczone stato sie dalsze faktyczne uzytkowanie
nieruchomos$ci w sposo6b zgodny z majagcym miejsce w dniu uchwalenia
planu miejscowego faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci;

2) dotychczasowego przeznaczenia wynikajgcego z planu miejscowego, ktéry
jest zmieniany lub uchylany - dotyczy to sytuacji, gdy na skutek zmiany
ww. planu lub uchwalenia planu miejscowego dla terenu objetego obowig-
zujagcym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym [...] korzy-
stanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w sposob zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.

Zgodnie natomiast zart. 87 ust. 3b tej ustawy - jezeli uchwalenie miejscowe-

go planu zagospodarowania przestrzennego miato miejsce po 31 grudnia 2003 r.

w zwigzku z utratg mocy przez plan uchwalony przed 1 stycznia 1995 r., ww.

przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie sie nie stosuje, o ile warto$¢ nieruchomosci

okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w szczego6-
lowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r. jest wieksza [...] niz warto$¢ nieruchomosci okreslo-
na przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie
mocy tego planu. W takim przypadku owo obnizenie warto$ci nieruchomosci
stanowi réznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci okre$long przy uwzgled-

1 Do tych praw naleza: odszkodowanie za poniesiong rzeczywisty szkode albo wykupienie nieruchomosci
badz jej czesci.
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nieniu przeznaczenia terenu ustalonego w ww. szczegdélowym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r.
ajej wartoscig okres$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Powyzszy przepis zostal dodany przez art. 1 pkt 2 ustawy z 16 listopada
2022 r. zmieniajacej ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
-1iwszedl w zycie 7 stycznia 2023 roku.

W uzasadnieniu do senackiego projektu ustawy o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (druk 2322)®, przeka-
zanego do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w kwietniu 2022 r., mozna prze-
czytaé, ze projekt ten dostosowuje system prawa do wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r., sygn. akt SK 22/16 — o ktérym mowa sze-
rzej w dalszej czesci artykutu - oraz ujednolica terminologie w stosunku do
tzw. starych planéw miejscowych.

Trudno sie zgodzi¢ z powyzszym, gdyz w projekcie pominieto jeden z ro-
dzajow wyzej wymienionych tzw. starych planéw miejscowych, a mianowicie
pominieto miejscowe plany ogdlne. Przywotywany powyzej wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego nie odnosit sie do jednego rodzaju planu miejscowego spo-
rzadzonego przed 1stycznia1995r., lecz wskazywat miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego sporzadzone przed 1stycznia 1995 r., czyli zaréwno
miejscowe plany ogdlne, jak i miejscowe plany szczegétowe. W rzeczywisto-
$ci, wocenie autorki, projekt ten wprowadza zupeinie niezrozumiata i watpli-
wa prawnie zmiane ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zainicjowang przez Senat Rzeczypospolitej Polskie;j.

Przed ww. zmiang obowigzywat przepis art. 87 ust. 3a nastepujacej tre-
$ci: ,,Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po 31 grudnia 2003 r.
w zwigzku z utratg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalony przed 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie
niniejszej ustawy, w odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomosci, nie
stosuje sie, o ile warto$¢ nieruchomosci okre$lona przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r. jest wieksza [...] niz wartosé
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wyko-
rzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi r6znice miedzy war-
toscig nieruchomosci okres$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okre$long
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym
uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r.”.

Jak wskazuje powyzsze, poprzednio w art. 87 tej ustawy nie byto regulacji
dotyczacych obnizenia wartos$ci nieruchomo$ci - byta tylko regulacja doty-

8 https:/www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=2322 [dostep: 9.01.2024].
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czgca wzrostu wartosci nieruchomosci. Warto zwroci¢ uwage, ze poprzednia
regulacja odnosita sie do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonych przed 1stycznia1995r., czyli do miejscowych planéw ogol-
nych i miejscowych planéw szczegétowych.

Nowa regulacja odnosi sie zaréwno do obnizenia wartos$ci nieruchomosci,
jak i do wzrostu wartos$ci nieruchomosci, ale odniesienie to nastepuje tylko
do miejscowych planéw szczegbétowych (miejscowe plany ogdlne nie zostaty
w tej regulacji w ogdle uwzglednione).

Tak jak za zasadne (w ocenie autorki) nalezy uznaé podjecie inicjatywy
legislacyjnej polegajacej na dostosowaniu istniejacych przepiséw prawa
do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego stwierdzajgcego ich niezgodnosé
z przepisami Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, tak jednak sama zmiana
(czyli tres¢ nowych przepiséw) budzi watpliwosci. Wymaga podkreslenia,
ze kazda podejmowana zmiana legislacyjna powinna by¢ nie tylko zgodna
zwyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego (o ile zostat wydany), ale iz pozosta-
tymi przepisami prawa, nawet gdy zmiana przepiséw obecnie obowigzujacych
odnosi sie do przepisOéw historycznych badz aktéw sporzadzanych i uchwala-
nych na ich podstawie. Jesli wiec dokonuje sie zmiany przepiséw i odnosi sie
w niej do historycznych aktow planowania przestrzennego, tj. w tym przy-
padku do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwa-
lonych przed 1 stycznia 1995 r., to trzeba ja uja¢ tak, aby nie naruszata ona
aktow prawnych regulujacych historyczny system planowania przestrzen-
nego. Nalezato wiec jg sformutowaé w taki sposéb, aby nie naruszata aktow
prawnych regulujacych dwa rodzaje miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a nie tylko jednego. Wspotczesny ustawodawca nie powinien
wybieraé sposréd historycznych aktéw prawnych o tej samej randze jedynie
takich, ktore w jego ocenie sg podobne — albo nie — do obecnie sporzadzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego; ustawodawca ten
powinien zatem uwzglednié¢ wszystkie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, jakie wéwczas byty uchwalane.

Poza tym zastanawia pozostawienie bez zmian art. 87 ust. 3 ustawy o pla-
nowaniuizagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym obowigzujace
w dniu wejscia tejze ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. zachowaty moc do czasu uchwalenia
nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2003 r. Skoro wszystkie
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1 stycz-
nia 1995 r. zachowaty moc do wyzej wymienionego dnia, to z jakiego powodu
w kolejnym ustepie rzeczonego artykutu juz nie wszystkie te plany miejscowe
zostaty uwzglednione?! Taki zabieg prawny budzi w ocenie autorki watpli-
woéci. Wedtug niej pozostawienie bez zmian art. 87 ust. 3 tej ustawy nalezy
uznaé za zasadne i prawidlowe, gdyz przepis ten nie réznicuje (tak jak ust. 3a
i 3b tego artykutu) miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
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tj. uwzglednia zaréwno miejscowe plany ogdlne, jak i miejscowe plany szcze-
goétowe. Pozostaje on jednakze w sprzecznosci z ust. 3a i 3b.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze przywotany wyzej art. 37 ust. 1 zdniem
15lutego 2010 r. zostat czeSciowo uznany za niezgodny z art. 2 i 32 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej — wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 9 lutego
2010 r., sygn. akt P 58/08%. W zwigzku z tym wyrokiem artykut ten utracit
wazno$¢ w takim zakresie, w jakim wzrost wartos$ci nieruchomo$ci odnosit
sie do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy prze-
znaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo, jak w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia
1995 r. - ktéry utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art.
87 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennego®.

Trybunat orzekt wéwczas zasadnie — wskazujgc m.in., ze sytuacja wtasci-
cieli nieruchomosci potozonych na obszarach, gdzie na podstawie poprzedniej
ustawy, tj. tej z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym?, nowe
plany miejscowe uchwalono po wygas$nieciu starych, rézni sie od sytuacji
innych wtascicieli nieruchomosci potozonych na obszarach, w ktérych nowe
plany miejscowe zastgpity stare w trakcie ich obowigzywania. Brak aktyw-
nosci gminy w uchwalaniu lub zmianie takiego planu przy jednoczesnym
pobraniu optaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan miejscowy nie zmienit
w istocie przeznaczenia terendw izasad ich zagospodarowywania - prowadzi
do zréznicowania, ktére nie jest w Zaden sposéb uzasadnione. Ustawodawca
nie wskazat przeciez jakichkolwiek warto$ci przemawiajacych za takim spo-
sobem dziatania organéw gminy, réznicujagcym sytuacje prawng witascicieli
i uzytkownikoéw wieczystych nieruchomosci - zbywcoéw nieruchomosci
w gminie. Przepis art. 37 ust. 1 jest wiec niezgodny z konstytucyjna zasada
rownosci wobec prawa. Ponadto Trybunat stwierdzit, Ze pogorszenie poto-
zenia prawnego witascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci de-
terminowane przyczynami catkowicie od nich niezaleznymi jest niezgodne
z zasadami sprawiedliwo$ci spotecznej?.

O zasadach okreslania wysokosci optaty planistycznej obowigzujacych
przed wydaniem wyzej przywotanego wyroku oraz o zasadach ustalania wy-
sokos$ci tej optaty jako efektu realizacji tego wyroku mozna przeczytaé¢ we
wspoélnej publikacji autorki oraz W. Wilkowskiego? sprzed kilku lat.

¥ Dz.U.nr 24, poz. 124.

2 Obowigzujace w dniu wejscia w zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennego miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu uchwa-
lenia nowych planéw, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2003 r.

Dz.U. nr 89, poz. 415.

https:/trybunal.gov.pl/s/p-5808 [dostep: 9.01.2024].

L. Piotrowska, W. Wilkowski, The Principles of Calculating Planning Fees, Following the Decision by the Con-
stitutional Tribunal of 2010, ,Geomatics, Landmanagement and Landscape” 2016, 1, https:/pbn.nauka.gov.
pl/core/#/publication/view/60e72fba2467f01€93149dc0/76ebee36-7d86-4122-b039-c81b3a95e768 [dostep:
9.01.2024].
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W niniejszym artykule skupiono uwage szczegdlnie na przepisach prawa
dotyczacych obnizenia warto$ci nieruchomosci, a nie na przepisach dotycza-
cych wzrostu jej wartosci - nalezato jednak wspomnie¢ o powyzszym innym
artykulezracji odniesien do poprzedniego brzmienia art. 87 ust. 3a ww. ustawy.

W tym miejscu warto zwroci¢ uwage na kolejny wyrok Trybunatu Konsty-
tucyjnego, tj. wyrok z 22 maja 2019 r., sygn. akt SK 22/16%, ktéry wskazywano
weze$niej i w ktorym Trybunat uznat, ze wskazany wyzej art. 37 ust. 1 ustawy
o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym - rozumiany w ten sposéb,
ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci niz
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przed
1stycznia 1995 r. —jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskie;j.

Trafnie w powotanym wyroku stwierdzit Trybunat, ze prawa wtasnosci
nieruchomosci objetej tzw. luka planistyczna®oraz nieruchomosci objetej no-
wym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego bez rzeczonej
luki planistycznej - nalezg do tej samej kategorii praw podmiotowych.

Rownie trafnie Trybunat uznatl, Ze istniejace zréznicowanie pozy-
cji prawnej wtascicieli nieruchomosci, wynikajgce ze wskazanego wyzej
art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie jest dostatecznie uzasadnione. Ani nie ma ono racjonalnego celu, ani
nie stuzy realizacji czy ochronie okres$lonego, zatozonego wyraznie przez
ustawodawece interesu jednostki lub interesu publicznego. Poza tym -
z uwagi na 6w brak ratio wskazanego zréznicowania - trudno oceni¢ za-
chowanie proporcji pomiedzy warto$cig uzyskang i wartos$cig utracong
(po$wiecona) wskutek zréznicowania pozycji prawnej wlascicieli (ana-
logicznie: uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci). Ponadto rze-
czone zroznicowanie nie pozostaje w zwigzku z zasadami i wartoSciami
konstytucyjnymi uzasadniajgcymi odmienne traktowanie podobnych
podmiotéw. Konieczno$¢ stosowania kryterium faktycznego sposobu wy-
korzystywania nieruchomos$ci moze prowadzi¢ do uniemozliwienia uzy-
skania odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo jego zmiany, ktore nastgpito na skutek dziatan planistycznych gminy?s.

Warto ponadto zwréci¢ uwage na uchwalong przez Sejm Rzeczypospolitej
Polskiej 7 lipca 2023 r. ustawe o zmianie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (bedacg inicjatywa
rzgdowg podpisang przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej) — druk 30977,
ktoéra to ustawa wprowadzita zasadnicze zmiany w systemie prawa planowa-

% Dz.U., poz.1009.

% Luka planistyczna” to okres, w ktérym stary plan juz nie obowigzuje, a nowy jeszcze nie wszedt w zycie.

% https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/komunikaty-prasowe/komunikaty-po/art/10599-obni-
zenie-wartosci-nieruchomosci-w-okresie-tzw-luki-planistycznej [dostep: 9.01.2024].

2" Dz.U., poz. 1688.
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nia i zagospodarowania przestrzennego w Polsce, m.in. usuneta z tego syste-
mu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy?, wprowadzita za$ plan ogdlny, ktéry juz przeciez kiedys$ funkcjonowat
- czy to na podstawie ustawy z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzen-
nym?, czy tez ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym?®.
Uchwalona ustawa wprowadzita takze zmiany m.in. w art. 37. Nowe
brzmienie ust. 1 tego artykutu jest nastepujace ,Wysoko$é odszkodowania
z tytutu obnizenia wartos$ci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3,
oraz wysoko$¢ optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci
nieruchomo$ci stanowig réznice miedzy warto$cig nieruchomosci okre$long
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujgcego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartos$cig okre$long przy uwzglednieniu:
1) przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu;
2) faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci przed uchwaleniem tego
planu”.

Ustawa wprowadzita réwniez zmiany w ust. 11 pkt 1 tego artykutu. Jego
brzmienie jest z kolei nastepujace ,,W sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu
miejscowego dla terenéw dotychczas nieobjetych takim planem albo nieob-
jetych obowigzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym
niemozliwe lub istotnie ograniczone stato sie dalsze faktyczne uzytkowanie
nieruchomosci w sposéb zgodny z majacym miejsce w dniu uchwalenia pla-
nu miejscowego faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci - wy-
lacznie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz dostepu do
istniejagcych w dniu wejscia w zycie planu miejscowego drég publicznych,
sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowych,
cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych”.

Po ust. 11 ustawa dodata ust. 11a o brzmieniu ,,Do okreslenia wartos$ci nie-
ruchomosci w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, nie uwzglednia sie
zmiany wartoS$ci nieruchomosci bedacej skutkiem uchwalenia lub zmiany
planu ogblnego”. Z tego nie wynika jednak, o ktéry ust. 1 pkt 2 chodzi, choé¢
domniemywaé mozna, ze o nowy art. 37 ust. 1 pkt 2, czyli o faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomo$ci przed uchwaleniem tego planu.

Co ciekawe, ustawa ta nie wprowadzita zmian w art. 87 dotyczacych rodza-
jow miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustawa jedynie
zamienita w tym artykule stowo ,wykorzystywania” na stowo ,uzytkowania”.
Mozna stwierdzié, ze jest to zmiana doprecyzowujaca.

% W mys$l art. 65 ust. 1 ustawy z 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U., poz. 1688) ,,Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie planu ogbélnego gminy w danej gminie, jednak
nie dtuzej niz do 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe”.

% Dz.U.nr 7, poz. 47.

% Dz.U.nr 35, poz. 185.
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Jak wynika z powyzszego, rodzaje wartosci nieruchomosci, jakie stuza do
obliczenia wysoko$ci odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego badzjego zmiany, okreslajg wprost przepisy prawa. Przedstawiono
je na ponizszym schemacie.

Schemat nr 1. Rodzaje wartosSci nieruchomosci, jakie stuza do obliczenia wysokos$ci odszkodowania za
obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wejSciem w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badZ jego zmian.

1
Warto$¢ nieruchomosci okreslona przy

» uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiazujacego po uchwaleniu albo zmianie

Wysokos¢ planu miejscowego (nowy plan / zmiana planu)

odszkodowania za
obnizenie wartos$ci
nieruchomosci 2

Warto$¢ nieruchomosci okre$lona przy
» uwzglednieniu przeznaczenia terenu —» | Plan zmieniany
obowiazujacego przed uchwaleniem albo zmiana

planu miejscowego

Warto$¢ nieruchomosci okreslona

przy uwzglednieniu przeznaczenia
Wartos¢ nieruchomosci okreslona terenu ustalonego
przy uwzglednieniu faktycznego w szczegotowym miejscowym
sposobu wykorzystania planie zagospodarowania
nieruchomo$ci przed uchwaleniem przestrzennego uchwalonym przed
planu miejscowego 1 stycznia 1995 r. (stary plan —
jesli byt)

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie analizy przepiséw prawa.

Sa to warto$ci rynkowe ustalone w oparciu o przeznaczenie terenu obo-
wigzujgce po uchwaleniu albo zmianie planu miejscowego (nowy plan albo
zmiana planu dotychczas obowigzujgcego) oraz o przeznaczenie obowigzu-
jace przed uchwaleniem albo zmiang planu miejscowego (faktyczny sposob
wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego / prze-
znaczenie terenu okreSlone w szczegétowym miejscowym planie zagospoda-
rowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r.).
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Niezgodnos¢ art. 87 ust. 3b ustawy o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym
z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej

Przytoczony wcze$niej art. 87 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym odnosi sie do szczegétowego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego uchwalonego przed 1 stycznia 1995 r., czyli do
historycznego dokumentu planistycznego. Ponizej przybliZono m.in. znacze-
nie, zakres i termin obowigzywania tego aktu.

Stosownie do ust. 3 tego artykutu obowigzujace w dniu wejscia w zycie ww.
ustawy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, uchwalone przed
1 stycznia 1995 r., zachowaty moc do 31 grudnia 2003 r. Zgodnie za$ z art. 67
ust. 1 poprzednio obowigzujacej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, obowigzujace w dniu
jej wejScia w zycie, miaty utraci¢ moc po uptywie 8 lat od dnia wejscia w zycie
tej ustawy (z pewnym zastrzezeniem). Planem, ktéry zachowat moc do 31
grudnia 2003 r., byt m.in. wyzej wymieniony rodzaj planu. Plany miejsco-
we, jakie mogty obowigzywaé zgodnie z powyzszym, to plany sporzadzone
na podstawie wymienianej wcze$niej ustawy z 12 lipca 1984 r. o planowaniu
przestrzennym, na podstawie ktorej sporzadzane i uchwalane byty m.in. miej-
scowe plany ogdlne i miejscowe plany szczegdtowe (art. 25 ust. 1 tej ustawy).
W mys$l art. 7 ust. 6 tej ustawy plany te mogty by¢ sporzadzane takze jako pla-
ny perspektywiczne z wyodrebnieniem w nich zadan na okres najblizszego
piecioletniego planu spoteczno-gospodarczego. Zgodnie z art. 25 ust. 2 tejze
ustawy miejscowy plan ogblny okreslat przyrodnicze, spoteczne, ekonomicz-
ne, kulturowe i krajobrazowe warunki przestrzennego zagospodarowania
miasta, gminy (miasta i gminy) lub ich czes$ci, a takze cele i zasady polityki
przestrzennej ww. jednostek. W szczeg6lnosci rzeczony plan ustalat warun-
ki i sposoby zagospodarowania i wykorzystania gruntéw, ochrony zdrowia,
ochrony srodowiska, ochrony débr kultury i warto$ci krajobrazowych, ksztat-
towania infrastruktury technicznej i spotecznej oraz ksztaltowania struk-
tur przestrzennych, a takze rozwigzan architektonicznych i budowlanych.
W przedmiotowym planie nalezato uwzgledni¢ ustalenia planu krajowego
iregionalnego, jak réwniez okresli¢ wnioski do tych planow.

Miejscowy plan szczegotowy okreslat z kolei przeznaczenie gruntu i wy-
znaczatlinie rozgraniczajgce wymienionych wyzej gruntéw, a ponadto ustalat
zasady uzbrojenia terenu oraz zasady ksztattowania zabudowy. W miare po-
trzeby plan ten ustalat tezinne warunkiiwytyczne. Obszary, dla ktérych miat
by¢ sporzadzony miejscowy plan szczegbétowy, okreslat miejscowy plan ogélny.

31 Przepis nie miat zastosowania do terenéw objetych zmianami miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego, dokonanych na zasadach okreslonych w tej ustawie.
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Miejscowy plan szczegdtowy sporzgdzany byt cze$ci miasta lub gminy (miasta
i gminy). Jezeli jednak miejscowy plan ogdlny nie okreslat wymienionych
obszardéw, to miejscowy plan szczegodtowy sporzadzany byt w miare potrzeby.

Zwroémy tutaj uwage na to, ze ,warunki i sposoby zagospodarowania i wy-
korzystania gruntéw”, ktore okreslat miejscowy plan ogdlny, to nic innego jak
~przeznaczenie gruntu” okreslane w miejscowym planie szczegétowym. R6znica
polega tylko na tym, ze ten pierwszy ogdlnie tylko okreslat powyzsze, a ten drugi
czynitto szczegdtowo. Obydwa plany miejscowe (ogdlny i szczegbtowy) stanowity
podstawe gospodarki gruntami, wydawania decyzji w sprawie wykorzystania
gruntéw na cele inwestycyjne i decyzji o zmianie sposobu wykorzystania grun-
tow oraz o wytgczeniu z produkeji rolniczej lub le$nej gruntow przeznaczonych
na cele nierolnicze lub niele$ne (art. 32 ustawy). Decyzje o ustaleniu lokalizacji
inwestycjilub o zmianie sposobu wykorzystania gruntéw, wydawane na podsta-
wie ustawy o planowaniu przestrzennym, zawierajgce rozstrzygniecia niezgodne
zmiejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, byly niewazne (art. 45
ww. ustawy). Potwierdza to jedynie, ze przepisy 6wczesnej ustawy o planowaniu
przestrzennym nie umniejszaty rangi miejscowych planéw ogoélnych - przepisy
te nie stanowily przeciez o tym, ze miejscowe plany szczegétowe mialty wyzsza
range od miejscowych planéw ogdblnych. Powstaje wiec watpliwos¢é: dlaczego
w obowigzujacym obecnie art. 87 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym jest mowa tylko o szczegétowym miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego? Mozna bytoby wnioskowaé, ze ustawodawca
sugerowat sie sformutowaniem, ze to miejscowy plan szczegétowy okreslat prze-
znaczenie gruntu. Taki zabieg prawny wydaje sie jednak watpliwy i zupetnie nie-
zrozumiaty®. W tym miejscu nalezy przywotaé np. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Bialymstoku z 20 lutego 2018 r., sygn. akt I SA/Bk 872/17%,
w ktérym sad ten trafnie stwierdzit, ze obowigzek okreslenia w planie miejsco-
wym przeznaczenia terenéw oznacza konieczno$¢ sprecyzowania sposobu jego
przyszlego zagospodarowania i wykorzystania - poprzez sformutowania, ktére
jednoznacznie wskazuja funkcje, jaka ma on pelni¢. W wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z 10 lipca 2019 r., sygn. akt IT OSK 2241/17, uznano z kolei, ze
przeznaczenie nieruchomosci stanowi ogét parametréw, ktére ustalajg mozli-
wy sposoOb zagospodarowania danej nieruchomosci oraz ich wplyw na warto$é
rynkowa nieruchomosci*. Z powyzszego wynika zatem, Ze przeznaczenie nieru-

% Ustawodawca uznat, ze skoro miejscowy plan ogdlny nie okreslat przeznaczenia gruntu, to nie nalezy go uwzgled-
nia¢ w wycenie nieruchomosci dla celéw ustalenia wysoko$ci odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieru-
chomosci w zwigzku z wejsciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany.
Mozna bytoby zatem stwierdzi¢, ze uznat ten plan za dokument zblizony do dzisiejszego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy — co w ocenie autorki jest nieprawidtowe i niepoparte
przepisami prawa. Poza tym co do zasady w wycenie nieruchomosci uwzglednia sie ww. studium, pomimo ze nie
okresla ono przeznaczenia, ale kierunki polityki przestrzennej—zgodniez art. 154 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz.U. z 2024 r., poz. 1145, 1222): ,w przypadku braku planu miejsco-
wego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

3 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522670237 [dostep: 9.01.2024].

¥ https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522821642 [dostep: 9.01.2024].
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chomosci (gruntu) jest $ci$le powigzane z zagospodarowaniem i wykorzystaniem
nieruchomosci (gruntu). Przywotane wyroki zostaly wydane na gruncie przepi-
séw obecnej ustawy, ale mozna je przetozy¢ na przepisy ustawy o planowaniu
przestrzennym w zakresie rozumienia pojecia ,,przeznaczenie gruntu”.

W ocenie autorki warunki i sposoby zagospodarowania i wykorzystania
gruntéw (warunki przestrzennego zagospodarowania), ktére miat okreslaé
miejscowy plan ogdlny, to zatem nie istniejgce uwarunkowania terenu ustalo-
ne w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, sporzadzonym na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ale warunki i sposoby wskazujgce na to, w jaki sposéb moz-
na zagospodarowa¢ i wykorzystaé¢ grunty objete takim planem. Te warunki
i sposoby byly wiec powigzane z przeznaczeniem. Za powyzszym rozumie-
niem przemawia ponadto definicja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérym byt zaréwno miejscowy plan ogélny, jak i miejscowy
plan szczegbtowy. Jak sama nazwa tego dokumentu planistycznego wskazuje
- byt to plan zagospodarowania przestrzennego, czyli odnosit sie do funkcji
planowanej. Miejscowy plan ogélny odnosit sie do tej funkeji w sposéb ogdlny,
a miejscowy plan szczegdtowy zawieral szczegdétowe przeznaczenie gruntu,
czyli zawierat ustalenia szczegdtowe. Nie mozna wiec traktowaé miejscowego
planu ogdlnego jako planu nic nieznaczgcego w 6wczesnym (historycznym)
planowaniu przestrzennym, jak réwniez w obecnym planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Nie mozna tez zrownywac 6wczesnego miejscowego
planu ogdlnego ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (zastagpionym planem ogblnym). Sg to dwa rézne dokumenty,
sporzadzone na podstawie dwoch réznych aktéw prawnych regulujacych dwa
rozne systemy planowania (i zagospodarowania) przestrzennego. Gdyby inten-
cjadwczesnego ustawodawcy byta taka, ze miejscowy plan ogdlny jest zupeinie
odmiennym tworem prawnym od miejscowego planu szczegbétowego, to zapew-
ne uwzglednitby to w ustawie o planowaniu przestrzennym. Rzeczona ustawa
stawiata jednak te dwa plany na réwni - okreslajac je mianem miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, z tym ze jeden miat charakter ogélny,
a drugi szczegotowy. Miejscowy plan szczegdtowy to po prostu plan o wiekszej
szczegbdlowosci ustalen planistycznych niz miejscowy plan ogolny.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze w mys$l art. 48 ustawy o planowaniu
przestrzennym plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone sto-
sownie do przepiséw ustawy jg poprzedzajacej, tj. ustawy z 31 stycznia 1961 r.
o planowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 7, poz. 47), staly sie planami zago-
spodarowania przestrzennego w rozumieniu tejze ustawy. Plany ogdélne spo-
rzadzone na podstawie ustawy z 1961 r. okreslaty w sposéb wszechstronny
kierunki i skale rozwoju oraz zasady zagospodarowania przestrzennego te-
renu na caty okres planu, jak réwniez program i sposob zagospodarowania
przestrzennego jednostki osadniczej w okresie najblizszego wieloletniego na-
rodowego planu gospodarczego. Plany ogdlne stanowity podstawe gospodar-
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ki terenami i ustalenia potrzeb inwestycyjnych na obszarze danej jednostki
osadniczej - obejmowaty one podstawowe wytyczne dla opracowania planéw
szczegb6lowych na tym obszarze, a takze okre$laty tereny wymagajace takich
opracowan w odpowiedniej kolejnoSci. Plany szczegétowe z kolei okreslaty
szczegOtowo przeznaczenie terenOw na poszczegolne cele, wyznaczaty linie
rozgraniczajace te tereny, ustalaty zasady uzbrojenia i urzadzenia terenu,
ponadto za$ okre$laty linie zabudowy i dopuszczalng wysoko$é zabudowy,
aw miare potrzeby réwniez inne warunkiiwytyczne ksztattowania zabudowy.

Warto zwrdéci¢ uwage i na to, ze ustawa o planowaniu przestrzennym nie
postugiwata sie nazwa: szczegdtowy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Ustawa odnosita sie do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (planéw miejscowych), ktére podzielita na dwa rodzaje:

1) miejscowe plany ogdlne,
2) miejscowe plany szczegotowe.

Taka nazwa nie postugiwata sie takze ww. ustawa ja poprzedzajaca z1961r.,
ktora miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dzielita na: ogol-
ne plany zagospodarowania przestrzennego jednostek osadniczych (zwane
planami ogblnymi), plany zagospodarowania przestrzennego obszaréw sta-
nowigcych zespoty jednostek osadniczych oraz szczegdtowe plany zagospo-
darowania przestrzennego czesci jednostek osadniczych, a w przypadkach
uzasadnionych - catoSci tych jednostek (zwane planami szczegétowymi).

Wskazmy tu roéwniez art. 13a ust. 7 ustawy o zmianie ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw — kto-
ry stanowi, Ze plan ogdlny gminy jest aktem prawa miejscowego. Powyzsze
potwierdza, ze plan ogélny gminy to nie forma zamienna studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, lecz inny
rodzaj planu (aktu planowania przestrzennego) stanowigcy — tak jak miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego - akt prawa miejscowego.
Wspomniane studium nie stanowi aktu prawa miejscowego [nb. nie stanowito ta-
kiego aktu takze na gruncie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym -zgodnie
zart. 6 ust. 7 tej ustawy: ,,Studium nie jest przepisem gminnym i nie stanowi pod-
stawy do wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”].

Ponadto -zgodniez nowym (wprowadzonym ww. ustawg uchwalong 7 lipca
2023 r.) przepisem art. 154 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu - rzeczoznawca majgtkowy w wycenie nierucho-
mosci uwzglednia faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci oraz ustale-
nia planu ogélnego gminy. Swiadczy to o tym, ze przyjmuje sie przeznaczenie
wycenianej nieruchomosci zgodnie m.in. z planem ogélnym gminy. Nowy
przepis prawa nie pomija wiec ustalen planu ogélnego gminy.

Nalezy tutaj podkresli¢, ze nie wszystkie tereny byty objete miejscowymi
planami szczegdtowymi (byty to plany sporzadzane dla czesci miasta lub gmi-
ny / miasta i gminy) - nie wszystkie tereny miaty wiec okreslone ,szczegdto-
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we” przeznaczenie terenu. Na potwierdzenie tego mozna wskaza¢ uchwate nr
XXXV/199/92 Rady miasta stotecznego Warszawy z 28 wrzesnia 1992 r. w sprawie
zmiany perspektywicznego planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego
miasta stotecznego Warszawy, zatwierdzonego 6 grudnia 1982 r.* Przedmioto-
wa uchwatg zostat zatwierdzony miejscowy plan ogélny dla miasta stotecznego
Warszawy jako zmiana planu juz obowigzujacego®. Zgodnie z § 2 ww. uchwaty
zalecono wéwczas radom dzielnic-gmin miasta sporzadzenieiuchwalenie miej-
scowych planéw szczegdtowych dla obszaréw ustalonych w ww. miejscowym
planie ogélnym. Miejscowe plany szczegdtowe miaty wiec zosta¢ sporzadzone
iuchwalone dla wprost wskazanych obszaréw (zob. wyciag nr1).

Wyciag nr 1. Wycigg z uchwaty nr XXXV/199/92 Rady miasta stotecznego Warszawy z 28 wrze$nia

1992 r. w sprawie zmiany perspektywicznego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta
stotecznego Warszawy, zatwierdzonego 6 grudnia 1982 r.

18 USTALENIE OGOLNE Nr 4

Nr 4. OBSZAROW | TERENOW DO OBJECIA PLANAMI MIEJSCOWYMI

ORAZ EKSPONOWANYCH W KRAJOBRAZIE MIASTA

dotyczace:

A. Plan ustala objecie obszaréw strefy X miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
o0 szczegbtowosci wigksze] hiz miejscowy plan ogbiny zagospodarowania przestrzennego Warszawy.

B. Plan wskazuje nastepujace tereny do objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenne-
go o szczegdlowosci wigkszej niz plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Warszawy:

1w rejonie Winnicy — Dabréwki Szlacheckiej 15. w rejonie ul. Putawskiej, al. Wilanowskiej, al. Sikor-
2. fragment osiedla Choszczéwka skiego, ul. Beethovena .
3. fragment osiedla Henrykéw — Tarchomin i tzw. 16. w rejonie Moczydia i Imielina na Mokotowie
.Osiedle Familijna” 17. w rejonie Wyczdlek, Grabowa i Krasnowoli
4, wrejonie wsi Bialolgka 18. w rejonie ul. Zwirki | Wigury .
5. w rejonie ul. Ziemowita 19. w rejonie Okecie — _C)pa;z wraz z terenami przy-
6. wrejonie Rembertowa tzw. ,Mokry tug” Iegty_mi‘do Al. Jerczolimskich
7. fragment osiedla Anin 20. w rejonie Skoroszy i
8. w rejonie urbanistycznym Wawer — Winiowa Gé-  21. w rejonie Cmentarzy Wolskich
ra 22. w rejonie Szczeéliwic
9. w rejonie urbanistycznym Falenica — Zbéjna Géra  23. w rejonie Ulrychowa ) A
10. w rejonie osiedli; Zastéw, Zbytki, Zerzen, Borkéw, 24. w rejonie Cmentarzy Powazkowskich i dworca
Zag6idz Warszawa Gdahska" .
11. w rejonie osiedla Julianéw — Skrzypki 25, w rejonie centrum ‘,Ka_skada" na Zoliborzu
12. wrejonie tuku Siekierkowskiego i Czerniakowa 26. w rejonie osiedla Radiowo
13. w rejonie al, Wilanowskiej i ul. Przyczélkowe] 27. wrejonie Huty Warszawa
{przedpole Palacu Wilanowskiego} 28. w rejonie omgdla Woélka Weglowa
14. wies Leczyca 29. osiedle Mtociny

Zakres, problematyke i szczeg6towoéé ustala organ wiadciwy dla sporzadzania planu ze szezegblnym uwzglgdnie-
niem warunkéw dla terenéw eksponowanych.

Zrodto: https://architektura.um.warszawa.pl/documents/12025039,/26159038/plan_ogolny_1992.
pdf/9c4cdd55-09ac-1430-924d-7aafc906d4c5?t=1634497947241.

% Dz. Urz. RN M. St. Warszawy z 1983 r. nr 5, poz. 16.

% Perspektywiczny plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta stotecznego Warszawy zostat za-
twierdzony uchwatg nr 57 Rady Narodowej miasta stotecznego Warszawy — plan ten powstat na podstawie
ustawy z 31 stycznia 1961 r. o planowaniu przestrzennym.
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Z dokumentéw archiwalnych, do jakich udato sie dotrzeé autorce niniejsze-
go artykutu, wynika, Ze np. w miejscowym planie szczegétowym sporzadzo-
nym na podstawie ww. miejscowego planu ogélnego z1992 r., zatwierdzonym
uchwata nr 58/X1/94 gminy Warszawa Centrum z 13 grudnia 1994 r. oraz
uchwatg nr 49 gminy Warszawa Ursynéw z 13 grudnia 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Stol. Warszawskiego nr 27, poz. 862), byto okreslone ,,szczegbétowe” prze-
znaczenie gruntéw. Dla potwierdzenia ponizej zamieszczono wypis i wyrys
z ww. miejscowego planu szczegdétowego z 1994 roku.

Wypis nr 1. Wypis z miejscowego planu szczegétowego z 1994 r.

Ustalenia szczegolowe dla jednostki bilansowej ,,10”

»107

Oznaczenie | Przeznaczenie | Orientacyjna Ustalenia realizacyjne
terenu terenu pow. w ha
1 2 3 4
Plan ustala:
MW/UA/UZ/UH 1,6 w zakresie programowo przestrzennym:

- zachowanie istnijacej zabudowy wiclorodzinnej z mozliwoscia rozbudowy, przebudowy i

adaptacji parteréw budynkoéw mieszkalnych na cele ustugowe

-budowa obiektu (ustugowo-handlowego-biurowego)

w zakresie Srodowiska przyrodniczego:

- zachowanie i uzupelnienie istniejacego drzewostanu

w zakresie obstugi komunikacyjnej:

- powiazania poprzez al. Komisji Edukacji Narodowej i ul. Walbrzyska

- wjazdy na teren jednostki od ul. Kmicica i ul. Kmicica- ,,bis”

- adaptacjg istnicjacych parkingéw na terenie jednostki dla otrzymania min. 210 stanowisk w
jednostce

w zakresie obstugi inzynieryjnej:

-zasilanie w media od strony ul. Walbrzyskiej
Obowiazuja ustalenia ogélne tekstu planu:

kt. 1 do 4.

Zrédto: Urzad Dzielnicy Ursynow.

Wyrys nr 1. Wyrys z miejscowego planu szczegotowego z 1994 r.

oy G

! A

K(Walbrzyeka 4KUZ

Zrédto: Urzad Dzielnicy Ursyndw.
Ww. teren oznaczony w miejscowym planie szczegétowym z 1994 r. sym-

bolem 10.MW/UA/UZ/UH, w miejscowym planie ogélnym z 1992 r. byt ozna-
czony jako MU-27 (strefa mieszkaniowo-ustugowa).
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Ponizej, na potwierdzenie powyzszego, zamieszczono wyrys z ww. miej-
scowego planu ogdlnego.

Wyrys nr 2. Wyrys z miejscowego planu ogdlnego z 1992 r.

;) y N

id

N %

Zrédto: https://architektura.um.warszawa.pl/-/plan1992.

W miejscowym planie ogélnym z 1992 r. okres§lono wiec ogdlnie strefe
mieszkaniowo-ustugows jako og6lng funkcje terenu, ktéra nastepnie uszcze-
gétowiono w miejscowym planie szczegdétowym z 1994 r. poprzez wskazanie
konkretnych rodzajéw zabudowy, tj. m.in. zabudowy wielorodzinnej oraz
ustugowo-handlowo-biurowej.

Na marginesie zauwazmy, ze w ww. strefie, oznaczonej w miejscowym
planie og6lnym jako MU-27, wystepowaty takze inne rodzaje zabudowy, np.
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, okreslona dlainnego terenu niz ten,
ktérego dotycza powyzszy wypis i wyrys.

Potwierdza to, ze miejscowy plan og6lny okreslat warunki i sposoby zago-
spodarowania i wykorzystania gruntéw w sposob ogdlny, a uszczegdtowie-
niem bylo przeznaczenie wskazane w miejscowym planie szczegétowym.

W rzeczywisto$ci jednak nie dla wszystkich obszaréw wskazanych w ww.
miejscowym planie ogélnym dla miasta stolecznego Warszawy z 1992 roku
takie miejscowe plany szczegdtowe powstaty. Autorka wielokrotnie, podczas
sporzadzania opinii jako bieglty sagdowy w zakresie planowania i zagospo-
darowania przestrzennego, spotykatla sie ze stanowiskiem organu miasta
stotecznego Warszawy, ze nie wszystkie obszary wskazane w miejscowym
planie ogélnym z 1992 r. zostaly pokryte miejscowymi planami szczegoto-
wymi (np. dla Parku Wyzyny planowanego do realizacji w strefie mieszka-
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niowo-ustugowej, oznaczonej w ww. miejscowym planie ogélnym z 1992 r.
symbolem MU-25, taki miejscowy plan szczegdétowy nie zostat sporzadzony
i uchwalony).

Odnoszac sie w tym miejscu do ustalania wysoko$ci odszkodowania z ty-
tutu obnizenia wartosci nieruchomosci w zwigzku z wej$ciem w zycie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany - co
prawda ustalanego na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ale przy uwzglednieniu rodzaju planu uchwa-
lanego na podstawie wcze$niejszego aktu prawnego — nalezy wskazaé, ze
w praktyce mozna mie¢ do czynienia z ré6znymi sytuacjami prawnymi: po-
nizej trzy przyktady.

Przyklad 1.

Dla terenu, na ktérym potozona jest nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
sprzedazy, zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego (nowy plan). Teren ten byt wcze$niej objety zaréwno miejscowym pla-
nem ogollnym, jak i miejscowym planem szczegétowym, sporzadzonymi
przed 1 stycznia 1995 r. Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto-
$ci nieruchomosci w zwigzku z wej$ciem w zycie planu miejscowego bedzie
stanowita wiec réznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci (WN,) -
oile jest ona wyzsza od warto$ci nieruchomosci okre$lonej przy uwzglednie-
niu przeznaczenia terenu w miejscowym planie szczegdétowym - a wartoScia
nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalo-
nego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (WN,). Jesli
jednak warto$¢ nieruchomosci okres$lona przy uwzglednieniu faktycznego
sposobu wykorzystania nieruchomosci jest nizsza od wartos$ci nieruchomo$ci
okreslonej przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu w miejscowym planie
szczegbdlowym, to wartos¢ odszkodowania bedzie stanowi¢ réznice pomie-
dzy warto$cig nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu w miejscowym planie szczegétowym (WN,) a warto$cig nieruchomosci
okres$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego (WN,).

Przyklad 2.

Dla terenu, na ktérym potozona jest nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem
sprzedazy, zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go (nowy plan). Teren ten byt wezeéniej objety tylko miejscowym planem ogél-
nym, sporzadzonym przed 1 stycznia 1995 r. W sytuacji ustalenia wysokosci
odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wej-
Sciem wzycie planu miejscowego-zgodnie zobecnie obowigzujacymiprzepisa-
miustawy o planowaniuizagospodarowaniu przestrzennym -nalezy pominaé
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ustalenia miejscowego planu ogdlnego, takjakby dla tego terenu nie byto w ogé-
leplanu miejscowego sporzadzonego przed1stycznial995r. (tak wprost stanowi
ww. ustawa). Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nierucho-
moé$ci wzwigzku z wejSciem w zycie planu miejscowego bedzie stanowita wiec
roznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci (WN,) a wartoécia nie-
ruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (WN,).

Przyktad 3.

Dla terenu, na ktéorym potozona jest nieruchomos$é¢ bedaca przedmiotem
sprzedazy, zostata uchwalona zmiana miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (zmiana planu dotychczas obowigzujgcego). Wysokos§¢
odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wej-
Sciem w zycie zmiany planu miejscowego bedzie wiec stanowita réznice
pomiedzy warto$cig nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przezna-
czenia okreslonego w uchwale w sprawie zmiany planu miejscowego i prze-
znaczenia okreSlonego w planie zmienianym.

Wysoko$¢ odszkodowania (WO) bedzie zatem stanowié warto$é otrzymang
z nastepujacego wzoru:

WO =WN, - WN,

W rzeczywisto$ci w przypadkach uchwalenia nowego planu miejscowego
dla terenu, ktory byt pokryty ustaleniami planu uchwalonego przed 1stycznia
1995 r. (miejscowego planu szczegdtowego), rzeczoznawca majgtkowy - jako
jedyny uprawniony do dokonania wyceny nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego — powinien okresli¢ trzy warto$ci nieruchomosci:

1) warto$é nieruchomosci przy uwzglednieniu faktycznego sposobu wyko-
rzystania nieruchomosci;

2) warto$é nieruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu w miej-
scowym planie szczegdétowym;

3) warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu usta-
lonego w nowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu faktycznego sposobu wyko-

rzystania nieruchomosci oraz warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu

przeznaczenia terenu w miejscowym planie szczegétowym nalezy okresli¢
zawsze, aby stwierdzi¢, ktora z nich jest wyzsza — chyba ze teren, na ktéorym
potozona jest nieruchomos$é, nie byt wezeéniej objety miejscowym planem
szczegbotowym, lecz byt jedynie objety miejscowym planem ogdlnym. Wte-
dy nalezy okresli¢ warto$¢ nieruchomosci przy uwzglednieniu faktycznego
sposobu wykorzystania nieruchomo$ci - jako warto$¢ sprzed wejscia w zycie
planu. Je$lijednak zostata uchwalona zmiana planu miejscowego, to warto$¢
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nieruchomosci okresla sie przy uwzglednieniu przeznaczenia okreslonego
w planie zmienianym.

Po uchwaleniu 7 lipca 2023 r. ustawy o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw — okresle-
nia obnizenia warto$ci nieruchomosci bedzie mozna dokonaé na podstawie
warto$ci nieruchomosci okres$lonej przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu albo zmianie planu miejscowego, wartos$ci
nieruchomosci okreslonej przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obo-
wigzujacego przed zmiang tego planu i faktycznego sposobu uzytkowania
nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu.

Wytyczne zawarte w art. 87 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym pozostajg bez zmian (poza wskazywanym juz wczeéniej
doprecyzowaniem).

Majac na uwadze powyzsze, nalezy uznac, ze sytuacja, w ktoérej nierucho-
mo$¢ bedgca przedmiotem sprzedazy nie byta wezesniej objeta miejscowym
planem szczeg6towym sporzadzonym przed 1 stycznia 1995 r. — a wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty na podstawie art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym zazgdat od organu gminy odszkodowa-
nia ré6wnego obnizeniu warto$ci nieruchomosci - jest gorsza od sytuacji,
w ktoérej nieruchomos¢ taka byta objeta miejscowym planem szczegdto-
wym.

Wypada tu powtérzy¢ twierdzenie Trybunatu Konstytucyjnego, zgodnie
z ktéorym konieczno$¢ stosowania kryterium faktycznego sposobu wykorzy-
stywania nieruchomosci moze prowadzi¢ do uniemozliwienia uzyskania ww.
odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci w zwigzku z wej$ciem
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmia-
ny, ktore nastgpito na skutek dziatan planistycznych gminy.

Odnoszac wiec powyzsze do przepisu art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypo-
spolitej Polskiej, ktéory wprost stanowi, ze wtasno$¢ i inne prawa majatko-
we (np. prawo uzytkowania wieczystego) podlegaja réwnej dla wszystkich
ochronie prawnej, nalezy stwierdzié, ze przepis art. 87 ust. 3b ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozostaje w sprzecznos$ci z ww.
przepisem Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Przepisy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym réznicuja sytuacje wtasciciela nierucho-
mosci oraz uzytkownika wieczystego - przyznajac wiekszg ochrone prawng
tym, ktérych nieruchomosci (bgdzich czeéci) byty kiedy$ objete miejscowym
planem szczegotowym.
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Wnioski

Reasumujac: majgc na uwadze powyzsze rozwazania, w ocenie autorki
niniejszego artykutu przepis art. 87 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym jest niezgodny z powotywanym wcze$niej art. 64
Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej, gdyz réznicuje sytuacje prawng wtasci-
cieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci (zob. przywotany wyzej
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 22 maja 2019 r., sygn. akt SK 22/16, ktory
odnosit sie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwa-
lonego przed 1stycznia1995r., a nie wylacznie do szczegdtowego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego).

W ocenie autorki prawa wtasno$ci nieruchomosci objete miejscowym pla-
nem szczegotowym oraz nieruchomosci objetej tylko miejscowym planem
ogolnym nalezg do tej samej kategorii praw podmiotowych. Analogicznie jest
w przypadku prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

Zupelnie niezrozumiate jest dla autorki pominiecie przez ustawodawce
w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym miej-
scowego planu ogélnego uchwalonego przed 1 stycznia 1995 r., ktory - tak jak
miejscowy plan szczegdtowy — byt miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Niezrozumiate jest tez niezauwazanie tego problemu i, co za
tym idzie, nienaprawienie go np. w ustawie uchwalonej 7 lipca 2023 r. o zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze miejscowe plany ogdlne:

1) zgodniezustawgz31stycznial961r. o planowaniu przestrzennym stanowi-
ly podstawe gospodarki terenamii ustalania potrzeb inwestycyjnych na ob-
szarze danej jednostki osadniczej - obejmowaty one podstawowe wytyczne
dla opracowania planéw szczegdétowych na tym obszarze, a takze okreslaty
tereny wymagajace takich opracowan w odpowiedniej kolejnosci;

2) zgodnie z ustawg z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym okresla-
ty warunki i sposobu zagospodarowania i wykorzystania gruntéw, jak
rowniez stanowity podstawe gospodarki gruntami, wydawania decyzji
w sprawie wykorzystania gruntéw na cele inwestycyjne i decyzji o zmianie
sposobu wykorzystania gruntéw oraz o wytgczeniu z produkcji rolnej lub
le$nej gruntow przeznaczonych na cele nierolnicze i niele$ne.

Z obu ww. ustaw wprost wynika, Ze miejscowy plan ogélny byt miejsco-
wym planem zagospodarowania przestrzennego, a nie innym dokumentem
- podobnym np. do funkcjonujacego jeszcze przez jakis czas studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (nie dtuzej niz do
31grudnia 2025r.).

Zrdznicowanie sytuacji prawnej witascicieli lub uzytkownikéw wieczy-
stych nieruchomosci wystepujace w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
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waniu przestrzennym w ocenie autorki nie znajduje wiec potwierdzenia
w przepisach prawa, w tym w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Abstrakt

W niniejszym artykule autorka odniosta sie do zréznicowania ochrony praw majatko-
wych nalezgcych do wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci przy usta-
laniu wysoko$ci odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci w zwigzku
z wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego
zmiany. Wskazano na rozumienie konstytucyjnej zasady rownej ochrony praw majatko-
wych oraz na instytucje ww. odszkodowania wynikajaca z przepiséw prawa oraz orzecz-
nictwa. Szczegdlny nacisk potozono na zmiane ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 503), ktéra weszta
w zycie 7 stycznia 2023 r., tj. na dodany do art. 87 tej ustawy ust. 3b odnoszacy sie do wy-
branego rodzaju historycznego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Stowa kluczowe: obnizenie wartosci nieruchomosci, odszkodowanie, miejscowy plan
ogdblny, miejscowy plan szczegbdtowy, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
zasada réwnej ochrony praw majatkowych, zréznicowanie ochrony praw majatkowych.
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