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Do Rzecznika Praw Obywatelskich naptywa wiele listow od obywateli skarzacych
si¢ na brak odpowiednich mechanizmow zabezpieczajacych prawa wlascicieli
prywatnych nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celow publicznych. Problem
ten wystepuje na tle szeregu ustaw, niemniej jednak, zdaniem Rzecznika, kluczowe
znaczenie majg regulacje planistyczne, zawarte w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 199,
ze zm.).

Przede wszystkim nalezy zwrdci¢ uwage na wyrok Trybunalu Konstytucyjnego
wydany z wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich, z 18 grudnia 2014 r. (sygn. K 50/13), a
dotyczacy tzw. nieruchomo$ci zamrozonych inwestycyjnie w dawnych planach
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych przed 1995 r. Orzeczeniem tym Trybunat
uznatl, ze ,,art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (...) w zakresie, w jakim wylacza roszczenia wiascicieli lub uzytkownikoéw
wieczystych, ktorych nieruchomosci zostaty przeznaczone na cel publiczny w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego obowigzujagcym 31 grudnia 1994 r., jesh takie
przeznaczenie zostato utrzymane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym pod rzadem aktualnie obowigzujgcej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w
zwigzku z art. 31 wust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z zasada
sprawiedliwos$ci spotecznej wyrazong w art. 2 Konstytucji.” Orzeczenie to uzupetnia tzw.
postanowienie sygnalizacyjne z 3 lutego 2015 r. (sygn. S 1/15), w ktorym Trybunat
przedstawil Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej ,,uwagi dotyczace niezbednosci podjecia
dziatan ustawodawczych, zmierzajacych do usunigcia luk w  postgpowaniu
odszkodowawczym obejmujgcym nieruchomosci, ktore zarowno w dniu 31 grudnia 1994 r.,
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jak 1 w aktualnie obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
przeznaczone s3 na cel publiczny”. W uzasadnieniu obu orzeczen, szczegdlnie za$
sygnalizacji, Trybunal zwraca uwage na kwestie, ktore — z punktu widzenia ochrony praw
obywateli — zastuguja na szczego6lnie wnikliwe rozwazenie przez ustawodawce.

Zagadnienie to byto przedmiotem wieloletniej korespondencji Rzecznika z kolejnymi
Ministrami Infrastruktury, ktoérzy przedstawiali rézne koncepcje uregulowania problemu nie
tylko wilascicieli nieruchomosci przeznaczanych na inwestycje publiczne, ktére przez
dziesigtki lat nie mogly doczeka¢ si¢ realizacji, ale szerzej — wtascicieli nieruchomosci, na
ktore plan miejscowy (badz decyzja lokalizacyjna) naktada ucigzliwy cel publiczny, w
szczegOlnos$ci uniemozliwiajgc inwestowanie na tej nieruchomos$ci czy jej zabudowe.
Jednym z pomystow bylo wprowadzenie do polskiego systemu prawa tzw. rezerwy
planistycznej — z jednej strony dyscyplinujacej samorzady i urealniajacej ich zamierzenia
planistyczne do aktualnych potrzeb rozwojowych (por. wnioski wynikajace z Koncepcji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 — uchwata nr 239 Rady Ministréow z dnia 13
grudnia 2011 r., M.P. z 2012 r., poz. 252, zwlaszcza s. 160 i nast.), z drugiej za§ —
zapewniajace] wilascicielom takich nieruchomosci pewng forme¢ rekompensaty za
uniemozliwienie im korzystania z ich wilasno$ci. Koncepcje te nie staly si¢ jednak
obowigzujacym prawem i de lege lata jedyna formg rekompensaty pozostaja roszczenia
przewidziane w art. 36 ustawy planistycznej, wzglednie — w jego odpowiednikach w innych
aktach normatywnych (w szczegdlnosci w art. 129 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska, tekst jednolity: Dz.U. z 2013, poz. 1232, ze zm.).

Warto tez podkresli¢, ze w Sejmie VII kadencji toczyly si¢ prace nad rzadowym
projektem nowelizacji ustawy planistycznej (Druk sejmowy Nr 3896); projekt ten zdazono
jednak  zaledwie skierowa¢ do prac w sejmowych komisjach. Obszerna,
kilkudziesigciostronicowa nowelizacja rozbudowywata m.in. regulacje art. 36 ustawy, w
szczegllnos$ci wprowadzajac — wlasciwie po raz pierwszy w polskim systemie prawnym —
prawo zadania przez wilasdciciela badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci
przeznaczonej w catosci badz w czesci pod lokalizacje inwestycji celu publicznego wykupu
takiej nieruchomosci od podmiotu realizujgcego owg inwestycje. Jedyng przestanka takiego
wykupu — i to wilasnie stanowito novum — miata by¢ jego ,.konieczno$¢ ze wzgledu na
lokalizacje i rodzaj inwestycji celu publicznego”. Mimo ze projekt mogt zostaé uznany za
czgsciowo wykonujacy przywolane wyzej orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego, jego
autorzy wyraznie zaznaczyli w uzasadnieniu, ze implementacja wyroku oraz realizacja
sygnalizacji pozostaja poza obszarem normowania projektu i w tym zakresie przewidziane
byty dalsze prace legislacyjne.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, wykonanie powyzszych orzeczen
Trybunatu przez ustawodawce jest konieczne dla zapewnienia wlasciwego poziomu



ochrony praw wiascicieli nieruchomosci. Obowigzek ten wynika réwniez z szeregu
rozstrzygni¢g¢ Europejskiego Trybunatu Praw Czlowieka w Strasburgu, ktory stwierdzal
systemowe naruszenie przez Rzeczpospolita praw konwencyjnych — wiasnie poprzez
niezapewnienie ,,wlasciwej rownowagi” (fair balance) pomiedzy potrzeba ochrony celu
publicznego i ochrony wlasno$ci prywatnej (por. orzeczenia z tzw. grupy Skibinscy: wyrok
z dnia 14 listopada 2006 r. w sprawie Skibinscy przeciwko Polsce (Skarga Nr 52589/99);
wyrok z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie Rosinski przeciwko Polsce (skarga Nr 17373/02);
wyrok z dnia 6 wrzeSnia 2007 r. w sprawie Skrzynski przeciwko Polsce (skarga Nr
38672/02); wyrok z dnia 26 lutego 2008 r. w sprawie Buczkiewicz przeciwko Polsce (skarga
Nr 10446/03); wyrok z dnia 8 stycznia 2008 r. w sprawie Pietrzak przeciwko Polsce (skarga
Nr 38185/02); wyrok z dnia 7 grudnia 2010 r. w sprawie Tarnawczyk przeciwko Polsce
(skarga Nr 27480/02), a takze wyrok z dnia 29 marca 2011 r. w sprawie Potomscy
przeciwko Polsce (skarga Nr 52589/99), gdzie uciazliwy cel publiczny wynikat z przepisow
0 ochronie zabytkow).

Jak juz zaznaczono na wstepie, powyzsze uwagi dotycza przede wszystkim regulacji
ustawy planistycznej, ze wzgledu na jej generalny charakter. Niemniej jednak problem
zapewnienia owej ,,wlasciwej rownowagi” pomigdzy interesem publicznym i prywatnym
wystepuje réwniez na tle innych ustaw. Przykladowo, ucigzliwe (dla prywatnego
wlasciciela) cele publiczne moga wynikaé: z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (tekst jednolity: Dz.U. z 2014 r., poz. 1446, ze zm.), ktora
nie przewiduje zadnej formy rekompensaty czy roszczenia o wykup nieruchomosci, 1 to
nawet takiej, ktora w ogodle nie nadaje si¢ do ,,prywatnego” wykorzystania (por. przywotany
wyzej wyrok ETPCz w sprawie Potomscy); z przepisoOw zwigzanych z ochrong srodowiska,
jak np. zakaz zabudowy na terenach objetych ochrong przeciwpowodziows; zakaz
inwestycji na terenach prywatnych objetych formami ochrony przyrody — m.in. parkami
narodowymi czy rozliczne zakazy wobec prywatnych wiascicieli lasow, szczegdlnie tych,
ktére status tzw. lasow ochronnych uzyskaty przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 28
wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity: Dz.U. z 2014, poz. 1153, ze zm.), a zatem tych,
ktore przed ta datg znajdowaty si¢ w granicach administracyjnych miast oraz w odlegtosci
do 10 km od wickszych miast. Na marginesie, sytuacja prawna tej ostatniej grupy
wiascicieli wydaje si¢ analogiczna do wlascicieli gruntéw ,,zamrozonych inwestycyjnie” na
podstawie przepisOw planistycznych, uznanych w tym =zakresie za niekonstytucyjne
wielokrotnie tu przywolywanym wyrokiem TK w sprawie K 50/13. Status prywatnych
lasOw na terenie miast byt od lat identyczny i nie zalezal od woli wlasciciela, ale od decyzji
wladz, podyktowanej — z zalozenia — wzgledami ochrony $rodowiska, ktore uzyskiwaty
prymat nad ochrong praw wtasciciela.

W ocenie Rzecznika, juz chocby pobiezne przytoczenie powyzszych przepiséw —
tych, na ktore najczesciej skarza si¢ obywatele — wskazuje na to, ze konieczne jest



systemowe podejscie ustawodawcy do problemu wytyczenia wlasciwej granicy pomigdzy
potrzeba realizacji celéw publicznych, niezbednych do wiasciwego funkcjonowania
wspoélnoty (budowa infrastruktury, ochrong dobr kultury, ochrong Srodowiska, zdrowia
ludzi i zapewnieniem zrownowazonego rozwoju) a konieczno$cig poszanowania praw 0sob
prywatnych. Niedopuszczalne jest bowiem, by caly ciezar zapewnienia i utrzymywania
»Zasobu”, na ktorym projektuje si¢ zamierzenia potrzebne dla realizacji dobra wspolnego,
spoczywal na osobach prywatnych. Ze wzgledu na to, ze problem dotyczy celow
publicznych wynikajacych z szeregu przepisdOw, pozostajgcych w gestii nie tylko Ministra
Infrastruktury i Budownictwa, ale takze Ministra Srodowiska, Ministra Kultury i
Dziedzictwa Narodowego czy Ministra Rozwoju, tym bardziej wskazana wydaje si¢ $cista
wspotpraca poszczegdlnych resortow w celu wypracowania spojnych rozwigzan
systemowych.

Majac powyzsze na uwadze, dziatajac w oparciu o art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (tekst jednolity: Dz.U. z 2014 r., poz.
1648, ze zm.), zwracam si¢ do Pana Ministra z prosbg o przekazanie informacji, czy w
podlegtym Panu Ministrowi resorcie prowadzone sg prace legislacyjne (czy koncepcyjne),
ktérych celem byloby rozwigzanie przedstawionych wyzej problemoéw. W szczegolnos$ci
bylbym wdzigczny za poinformowanie Rzecznika, czy Rada Ministrow zamierza poprzec
(w catosci badz w cze$ci) rozwigzania przewidziane w omawianym wyzej projekcie
obszernej nowelizacji ustawy planistycznej, czy tez rozwazane jest raczej wprowadzenie
nowych rozwigzan w tym zakresie, w szczegolno$ci obejmujacych wykonanie sygnalizacji
S 1/15 — a jezeli tak, to w jakim kierunku zmiany te miatyby zmierzac¢ i czy znany jest,
cho¢by w zarysie, terminarz prac legislacyjnych nad projektami stosownych aktow
prawnych.
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