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L Problem prawny.

Postepowanie zostato zainicjowane skarga konstytucyjng i1 dotyczylo zgodnosci
z Konstytucjg art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, z p6zn. zm.). Zakwestionowany przepis normowat
m.in. zasady ustalania wysoko$ci odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (,,planu
miejscowego”). Zgodnie z tg regulacja, obnizenie wartosci nieruchomosci stanowito réznice
migdzy warto$cig nieruchomosci ustalong z uwzglednieniem nowego planu miejscowego
a warto$cig tej nieruchomosci ustalong z uwzglednieniem poprzednio obowigzujacego planu
miejscowego. Jednak w przypadku powstania tzw. luki planistycznej, a zatem gdy nie zostata
zachowana cigglo$¢ obowigzywania planu miejscowego (wczesniejszy plan miejscowy utracit
moc zanim uchwalono nowy), warto§¢ nieruchomosci sprzed zmiany planu miejscowego
ustalano na podstawie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci. Zasada ta
obowigzywala takze wtedy, gdy wyznaczona w ten sposob warto$¢ byta mniej korzystna dla
jednostki niz warto$¢ wynikajaca z wczesniej obowigzujacego planu miejscowego. Wiasciciel
mogl zatem ponosi¢ konsekwencje opodznienia w przyjeciu uchwaly. Takie rozwigzanie,

w ocenie skarzacego, skutkuje nierownym traktowaniem mieszkancow gmin i uzaleznia ich

D sentencja zostala ogtoszona dnia 30 maja 2019 r. w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej pod poz.
1009.



sytuacje prawng i faktyczng od tego, czy powstata luka planistyczna, czy taka luka nie

wystapita.

II. Wzorzec kontroli.

Art. 64 ust. 2 Konstytucji (ochrona wtasnosci 1 innych praw majatkowych).

111. Tresé orzeczenia.

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

z art. 64 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.

Trybunal stwierdzit, ze zaskarzony art. 37 wust. 1 wustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym ,,[...] réznicuje sytuacje prawng i faktyczng wiascicieli
nieruchomos$ci w dochodzeniu odszkodowania za obnizenie warto$ci nieruchomosci na skutek
dziatan planistycznych gminy”. Przy obliczaniu wysokos$ci obnizenia wartosci nieruchomosci
stosuje si¢ bowiem dwa kryteria. W gminach, ktore zachowaty ciggtos¢ planistycznag, jest to
kryterium przeznaczenia terenu, wynikajace z planu obowigzujacego przed jego zmiang.
Natomiast w gminach, ktore nowego planu nie uchwalily, a zatem doprowadzily do powstania
tzw. luki planistycznej, jest to kryterium faktycznego wykorzystywania nieruchomosci.
W konsekwencji Trybunal przyjat, ze zaskarzona norma prawna spowodowata zréznicowanie
podmiotow, ktérym przystuguja prawa majatkowe nalezace do jednej kategorii. Co réwniez
jest niebagatelne, wlasciciele nieruchomosci ,,[...] nie mieli zadnego wptywu na to, czy
gmina wywiaze si¢ z obowigzkow planistycznych, czy tez dopusci do opieszalosci
powodujacej stan tzw. luki planistycznej”. Zatem nie mieli wptywu na to, ktore z kryteriow
bedzie do nich stosowane. Jednoczesnie Trybunat uznal, ze doszto do zr6znicowania ochrony
majatkowej praw podobnych. Srodek ochrony w postaci roszczenia o odszkodowanie za
obnizenie warto$ci nieruchomosci pozostaje bowiem ,,w $cistym, funkcjonalnym zwiagzku
z przyjetymi w danej gminie zmianami planistycznymi. Dlatego wynikajace z tego zmiany

wartosci nieruchomosci powinny podlega¢ tym samym ustawowym zasadom, respektujac



konstytucyjng zasad¢ rownej ochrony prawa wiasnosci”. Trybunal podkreslit takze, ze
brakuje uzasadnienia dla r6znicowania kryteri6w obliczania wysoko$ci obnizenia warto$ci
nieruchomosci na skutek dziatan planistycznych gminy w zalezno$ci od zachowania lub

niezachowania cigglosci planistycznej na terenie danej jednostki samorzadu terytorialnego.

IV. Wskazowki dla prawodawcy.

Trybunal nie zawarl w uzasadnieniu wskazowek dla prawodawcy. Przedmiotowy
wyrok stanowi orzeczenie interpretacyjne, nalezy jednak mie¢ na wzgledzie, ze w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nadal funkcjonuja dwa kryteria ustalania
wysoko$ci obnizenia warto$ci nieruchomos$ci, rdznicujagce sytuacje prawng wiascicieli
nieruchomosci. Biorgc natomiast pod uwage juz stricte sentencje wyroku TK, brakuje
przepisu jednoznacznie formutujacego zasady ustalania wysokosci odszkodowania w sytuacji,
gdy kryterium faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomos$ci prowadzi do mniej
korzystnego ustalenia przeznaczenia nieruchomo$ci niz w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r. W zwigzku

z powyzszym uzasadniona wydaje si¢ interwencja ustawodawcy.
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