ZMIANA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK UCHWALENIA PLANU MIEJSCOWEGO

7. Zmiana wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu miejscowego

7.1. Optlata planistyczna z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

Przeznaczenie nieruchomosci pod drogi publiczne w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego moze powodowac skutki okreslone w art. 36
oraz art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przepis art. 36 ust. 4 cytowanej ustawy stanowi, ze jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci
wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, woit,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym
planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartos$ci nieruchomo-
Sci. Optate ustala sie na dzien sprzedazy nieruchomosci.

Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieru-
chomosci spowodowanego ustaleniami planistycznymi.

Optaty te, stanowigce dochéd wtasny gminy, mozna pobiera¢ w terminie
5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowia-
zujace.

Dlatego jezeli wtasciciel zbywa na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego nieruchomos¢ przeznaczong w planie miejscowym
pod droge publiczna, winien uwzgledni¢ ewentualng optate planistyczng, do
uiszczenia ktorej bedzie zobowigzany, jesli nastapito zwigkszenie wartosci nie-
ruchomosci zwigzane z ustaleniami planistycznymi.

Taka sytuacja moze mie¢ miejsce, jesli np. tereny o przeznaczeniu dotych-
czas rolnym, lesnym (lub innym nieinwestycyjnym) przeznaczone zostaty na
cele drogowe. Z obserwacji rynku nieruchomosci wynika, ze w takich przy-
padkach ceny transakcyjne nieruchomosci ,,drogowych” sg wyzsze niz ceny
nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym lub lesnym.

W terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia umowy dotyczacej zbycia nieru-
chomosci, w formie aktu notarialnego, notariusz jest zobowigzany przestaé
wypis z tego aktu wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta, ktory
bezzwtocznie winien ustali¢ optate w drodze decyzji (art. 37 ust. 5 i 6 u.plan.
zag.przestrz.).

Optate mozna takze ustali¢ przed zbyciem nieruchomosci, ktorej wartos¢
wzrosta w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, jezeli z ta-
kim zgdaniem wystgpi wtasciciel albo uzytkownik wieczysty.

Mozliwos¢ ustalenia optaty planistycznej wynika ze wzrostu wartosci nie-
ruchomosci spowodowanego wytacznie zmiang przeznaczenia nieruchomosci
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w planie zagospodarowania przestrzennego, a nie innymi okoliczno$ciami,
ktore nie maja zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu (por.
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 lipca 2008 r.2%). W wy-
roku z dnia 9 lipca 2009 r.2* Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
stwierdzil, iz ,,Uzyte w art. 36 ust. 4 u.plan.zag.przestrz. sformutowanie, »je-
zeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego (...) warto$¢ nieruchomosci
wzrosta«, nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze wzrost warto$ci nieruchomosci
musi by¢ bezposrednim nastepstwem uchwalenia planu miejscowego”.

Nie jest natomiast mozliwe ustalenie optaty z tytutu wzrostu wartosci nie-
ruchomosci jezeli wzrost ten jest spowodowany wydaniem decyzji o warun-
kach zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 marca 2008 r.?'4).
W ww. wyroku NSA sformutowat nastepujacy teze:

»Rada gminy nie jest — wobec braku szczeg6lnej podstawy prawnej —
uprawniona, w sytuacji gdy brak miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, do ustalania wysokosci stawek procentowych optaty od wzrostu
wartosci nieruchomos$ci w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabu-
dowy i nie jest takze uprawniony do jej ustalania w konkretnych decyzjach
— woijt, burmistrz, prezydent”.

Podobny poglad wynika z wyroku Wojewodzkiego Saqdu Administracyj-
nego w Biatymstoku z dnia 14 stycznia 2010 r.2'%, w ktorym WSA stwierdzit,
ze:

» 1. Nie istnieje przepis prawa powszechnie obowigzujacego dajacy orga-
nowi wykonawczemu gminy, przy braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, podstawe do okreslenia w decyzji o warunkach zabudowy
stawki procentowej optaty naleznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktoérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Obowigzek pobrania na rzecz gminy optaty, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 cytowanej ustawy powigzano nie tylko z objeciem nieruchomosci pla-
nem i zwigzanym z tym wzrostem wartosci nieruchomosci, ale takze z okre-
Sleniem w tymze planie stawek procentowych tej optaty. Ustalenie stawek
procentowych optaty jest wiec $ciSle powigzane z uchwaleniem planu dla da-
nego terenu i wzrostem, na skutek zapisow planu, wartoSci nieruchomosci.
Brak okreslenia stawek procentowych w planie czyni niemozliwym pobranie
optaty przez organ wykonawczy gminy”.

212 gygn. akt IT OSK 774/07 Wspoélnota 2008, nr 41, poz. 34.
213 sygn. akt IV SA/Wa 629/09, publ. LEX nr 553488.

214 gygn. akt IT OSK 1887/07, publ. LEX nr 464945.

215 sygn. akt I SA/Bk 603/09, publ. LEX nr 554968.
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Podstawy do ustalenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci istniejg wowczas, gdy zbycie jest odptatne. Stanowisko to po-
twierdza uchwata z dnia 10 grudnia 2009 r. Naczelnego Sadu Administracyj-
nego w Warszawie?!'® w brzmieniu:

»Pobieranie oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (...) nie obejmuje sytuacji, gdy nieruchomos¢
zostata darowana osobie bliskiej”.

W uzasadnieniu ww. uchwaty NSA stwierdzit, ze optata jest powigzana
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci. Zbycie nieruchomosci o powigkszonej
warto$ci w wyniku uchwalenia lub zmiany planu powoduje, ze wiasciciel
(uzytkownik wieczysty) jest zobowigzany do uiszczenia optaty planistycznej.
Zobowigzanym do uiszczenia optaty planistycznej jest zardbwno ten, kto jest
wlascicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci w dniu uchwale-
nia planu, jak i ten, kto takg nieruchomos¢ dziedziczy. Mozna zatem przyjac,
ze optata obcigza tez tego, kto otrzymat nieruchomos¢ w drodze darowizny,
a nastepnie zbyt ja odptatnie w terminie pieciu lat od uchwalenia lub zmiany
planu. Inaczej rzecz bedzie sie ksztattowata wowczas, gdy zbycie nieruchomo-
Sci nastapi w formie zamiany. Wowczas optate planistyczng ponosi dokonuja-
cy zamiany nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwiazku z uchwaleniem
lub zmiang planu. Nie mozna bowiem oderwa¢ optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, z ktorg optata ta jest zwigzana.

W razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu
miejscowego, w czesci lub w catosci, optata planistyczna podlega zwrotowi
na rzecz aktualnego wtasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci
(art. 36 ust. 5 u.plan.zag.przestrz.).

Na marginesie nalezy wspomnie¢, ze w sytuacji przeznaczenia gruntu
w planie miejscowym pod droge, dla wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
korzystniejszym rozwigzaniem bedzie wywtlaszczenie (zamiast zbycia), gdyz
wywtaszczenie nie bedzie skutkowaé ewentualnym ponoszeniem optat pla-
nistycznych.

7.2. Roszczenia z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci oraz
ograniczenia mozliwosci korzystania z nieruchomosci

1) Roszczenia w przypadku zbycia nieruchomosci

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmia-
ng, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik

216 sygn. akt II OPS 3/09, publ. ONSA/WSA 2010 nr 2, poz. 22.
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wieczysty zbywa te nieruchomos¢, moze zgdac¢ od gminy odszkodowania row-
nego obnizeniu wartoSci nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.plan.zag.przestrz.).
Celem tej normy prawnej jest ochrona wtasciciela lub uzytkownika wieczy-
stego przed negatywnymi skutkami zmian planistycznych powodujacych ob-
nizenie wartosci nieruchomosci.

Przyktadem sytuacji opisanej w hipotezie art. 36 ust. 3 u.plan.zag.przestrz.
moze by¢ nieruchomos¢ przeznaczona dotychczas na cele budownictwa wie-
lorodzinnego, ktora zostata przeznaczona w nowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod droge, a nastepnie wtasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomosc.

Wysokos$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci,
ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Roszczenia te mozna zgtaszaé w terminie 5
lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowiazu-

jace.

Przestanki warunkujace powstanie roszczen w oparciu o art. 36 ust. 3
u.plan.zag.przestrz. to:

— obnizenie wartos$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia lub zmiany planu
zagospodarowania przestrzennnego,

— dokonanie zbycia nieruchomosci.

Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r.2!7 uzyte
w art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pojecie ,,zbycie” nie moze by¢ utozsamiane ze wszystkimi, tj. zarobwno odptat-
nymi, jak i nieodplatnymi formami przeniesienia wtasnosci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego. Zdaniem Sadu Najwyzszego: ,Ustawa wigze bowiem
skutek, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3 z nieuzyskaniem dodatkowej korzy-
$ci majatkowej w razie obnizenia wartosci nieruchomosci, co moze nastgpic
tylko przy jej odptatnym zbyciu”.

Uprawnionymi do wystgpienia z roszczeniem o odszkodowanie z ty-
tutu obnizenia wartosci nieruchomosci w oparciu o art. 36 ust. 3 u.plan.
zag.przestrz. s3 osoby legitymujace sie prawem wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego w dacie zmiany planistycznej, ktére nie skorzystaly uprzednio
z uprawnien okreslonych w art. 36 ust. 1 i 2 u.plan.zag.przestrz.

2) Roszczenia w przypadku ograniczenia lub braku mozliwosci korzysta-
nia z nieruchomosci

Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.plan.zag.przestrz. jezeli w zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci

217 sygn. akt IV CSK 508/08, publ. LEX nr 520034.
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lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgda¢ od gminy:

e odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

e wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja powyzszych roszczen moze nastapi¢ réwniez w drodze zaofe-
rowania przez gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieru-
chomosci zamiennej (art. 36 ust. 2 u.plan.zag.przestrz.). Z dniem zawarcia
uUmoWYy zamiany roszczenia wygasajg.

Termin na wykonanie obowigzku wynikajgcego z ww. roszczen wynosi
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba zZe strony postanowia inaczej.
W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie nie-
ruchomosci wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
przystuguja odsetki ustawowe.

Sytuacje takie moga wystapic, jesli np. cze$¢ nieruchomosci zostata prze-
znaczona pod droge, co spowodowato ograniczenie mozliwosci wykorzysta-
nia pozostatej czesci nieruchomosci w sposéb dotychczasowy:

W razie stwierdzenia niewaznoSci uchwaty rady gminy w sprawie planu
miejscowego, w czesci lub w catosci, odszkodowanie ustalone i wyptacone za
poniesiong szkode podlega zwrotowi na rzecz gminy (art. 36 ust. 5 u.plan.zag.
przestrz.).

Przepis art. 36 ust. 1 u.plan.zag.przestrz. wskazuje na pojecie ,,szkody rze-
czywistej”, czyli poniesionej przez poszkodowanego straty. Tak zdefiniowana
szkoda nie obejmuje natomiast ewentualnych korzysci, ktére poszkodowany
mogtby uzyskaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Stosownie do art. 6 Kc
ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi
skutki prawne.

W wyroku z dnia 12 pazdziernika 2007 r.>'8 Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wynika, ze roszczenie przystuguje wtascicielowi nieruchomo-
Sci i ze odszkodowanie przystuguje tylko za szkode rzeczywiScie poniesiong
przez niego w zwigzku ze zmiang planu zagospodarowania przestrzennego.
Oznacza to, w ocenie sadu, ze chodzi o szkode, ktora polega na obnizeniu
sie¢ wartosci nieruchomosci lub ktéra pozostaje w bezposrednim zwigzku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomosci.

W odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym
pod drogi publiczne w praktyce najczeSciej zgtaszane sa przez wiascicieli

28 sygn. akt V CSK 230/07, publ. LEX nr 485903.
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lub uzytkownikéw wieczystych roszczenia o wykup nieruchomosci lub wnio-
ski o zaoferowanie nieruchomosci zamiennych.

Zgodnie z art. 37 ust. 10 u.plan.zag.przestrz. spory w sprawach, dotycza-
cych roszczen z tytutu obnizenia wartoSci nieruchomosci oraz z tytutu ograni-
czenia lub braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, w zwigzku z uchwa-
leniem lub zmiang planu miejscowego, rozstrzygaja sady powszechne. Skutki
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego w aspekcie zmiany wartosci nie-
ruchomosci przedstawiono na schemacie nr 13.
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Schemat 13. Skutki uchwalenia lub zmiany planu miejscowego w aspekcie
zmiany wartos$ci nieruchomosci

okreslenie w planie

zbycie nieruchomosci
przed uptywem
5 lat od uchwalenia
lub zmiany planu

miejscowym stawki

procentowej jako wzrost wartosci
podstawy naliczenia nieruchomosci

> miejscowego

optaty planistycznej

uchwalenie
lub zmiana planu
miejscowego

A4

korzystanie z nieruchomosci

A
optata planistyczna

art. 36 ust. 4
u.plan.zag.przestrz

zbycie nieruchomosci

lub jej czesci
w dotychczasowy
sposob lub zgodny

obnizenie wartosci
nieruchomosci

przed uptywem
5 lat od uchwalenia
lub zmiany planu

\ 4

z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie
ograniczone

\ 4

miejscowego

A 4

roszczenie wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego o:

¢ odszkodowanie
¢ wykupienie nieruchomosci lub jej czesci

(gmina moze zaoferowac nieruchomo$¢ zamienng)

art. 36 ust. 1 i 2 u.plan.zag.przestrz

roszczenie wtasciciela
lub uzytkownika wieczystego
o0 odszkodowanie

art. 36 ust. 3 u.plan.zag.przestrz
(jezeli nie skorzystano z uprawnien

wynikajacych z art. 36 ust. 112
u.plan.zag.przestrz)

Zrédto: Opracowanie wiasne
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7.3. Okreslenie wzrostu oraz obnizenia wartosci nieruchomosci
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego

Wzrost oraz obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy war-
toscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia,
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed
zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem (art. 37 ust. 1 u.plan.zag.przestrz.).

Warto$¢ nieruchomosci okreslana jest w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce majatkowego. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomo-
Sci dla ustalenia odszkodowania lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3
i 4 u.plan.zag.przestrz. stosuje si¢ zasady okreSlone w § 50 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

Przepisy te stanowia, ze warto$¢ nieruchomosci ustala sie, uwzglednia-
jac jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego
zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego
zmianie, przy czym nie uwzglednia sie czesci sktadowych tej nieruchomosci.
Dla potrzeb szacowania przyjmuje si¢ stan nieruchomosci z dnia wejscia
w zycie planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny — z dnia zbycia nierucho-
mosci.

W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujacego planu miejsco-
wego nie obowigzywat plan miejscowy lub decyzja o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ww. celow, przyjmuje sie faktyczny sposdb wykorzystywania nieruchomo-
Sci przed uchwaleniem tego planu. Pojecie ,,faktyczny sposéb uzytkowania”
nie zostalo zdefiniowane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym jak rowniez w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, co powo-
duje w praktyce watpliwosci interpretacyjne.

Ustalenie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci nie
powinno opiera¢ sie wytgcznie na danych wynikajacych z ewidencji grun-
tow i budynkow. W wyroku z dnia 4 marca 2009 r.2'* Wojewddzki Sad Ad-
ministracyjny w Olsztynie stwierdzit, ze: ,Ustalenie faktycznego sposobu
wykorzystywania dziatki przed uchwaleniem planu winno wynika¢ z ma-
teriatu dowodowego. Udowodnienie bowiem »faktycznego uzytkowania«
spornej dziatki moze nastgpi¢ za pomocg dowodoéw (art. 75 Kpa), ktore
nie powinny ogranicza¢ si¢ do zaswiadczen z wpisu w ewidencji gruntéow
i budynkow”.

219 sygn. akt II SA/O1 927/08, publ. LEX nr 530480.

208



ZMIANA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK UCHWALENIA PLANU MIEJSCOWEGO

W postepowaniu administracyjnym dotyczacym ustalenia optat plani-
stycznych operat szacunkowy — jak kazdy dowod w postepowaniu — podle-
ga ocenie organu zgodnie z art. 80 Kpa. W przypadku zarzutow do operatu
organ winien zwroci¢ sie¢ do rzeczoznawcy majatkowego, ktory sporzadzat
operat o przedstawienie szczegbtowych wyjasnien badz skierowa¢ wniosek do
organizacji zawodowej rzeczoznawcoOw majatkowych o ocene prawidtowosci
operatu zgodnie z art. 157 ust. 1 u.gosp.nier.

Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 30 grudnia 2009 r.2*; z ktérego uzasadnienia wynika,
ze w postepowaniu administracyjnym, majgcym na celu ustalenie optaty
z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem pla-
nu miejscowego nalezy wyczerpa¢ wszelkie niezbedne srodki do wtasciwego
wyjasnienia sprawy. Niezbedne moze by¢ skorzystanie z dowodu w posta-
ci kolejnego operatu sporzgdzonego przez innego rzeczoznawce majatko-
wego oraz przeprowadzenie rozprawy administracyjnej zgodnie z regutami
okreslonymi w Kpa. W ww. wyroku NSA przedstawit nastepujacy poglad:
,Podstawowym warunkiem prawidtowo podjetej decyzji administracyjnej
jest wyczerpanie wszelkich, niezbednych Srodkéw prawnych, tak aby mozna
byto dojs¢ do przekonania, ze decyzja nie jest oparta na dowolnym uznaniu
organu j3 wydajacego, lecz jest wynikiem dgzenia do osiggniecia prawdy
materialne;j”.

W zwigzku z watpliwosciami dotyczacymi okre§lania wzrostu wartosci
nieruchomosci dla celow optat planistycznych Wojewddzki Sad Administra-
cyjny w Krakowie postanowieniem z dnia 27 marca 2008 r.?*! skierowat do
Trybunatu Konstytucyjnego pytanie prawne czy art. 37 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakre-
sie w jakim wzrost wartosci nieruchomosci odnosi do kryterium faktyczne-
go jej wykorzystania w sytuacjach, kiedy przeznaczenie nieruchomosci byto
okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalo-
nym przed 1 stycznia 1995 r., ktory utracit moc z uwagi na uptyw terminu
okreslonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konsty-
tucji Rzeczypospolitej Polskiej.

W odpowiedzi na powyzsze zapytanie Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z dnia 9 lutego 2010 r. sygn. akt P 58/08%*2 zawart nastepujaca teze:

»Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (...) w zakresie, w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci

20 sygn. akt IT OSK 4/09, publ. Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, online <http://orze-
czenia.nsa.gov.pl>.

21 gygn. akt IT SA/Kr 778/07, publ. LEX nr 552030.
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odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania w sytuacjach, gdy prze-
znaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo jak w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r,,
ktory 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”.

W sprawie bedacej przedmiotem analizy Trybunatu Konstytucyjnego
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego utracit moc na podstawie
art. 87 ust. 3 u.plan.zag.przestrz., a nowy plan uchwalono po ponadrocznym
okresie nieobowigzywania zadnego planu. W tej sytuacji, zdaniem Trybunatu,
wtlasciciele nieruchomosci nie powinni ponosi¢ negatywnych konsekwencji
nieobowigzywania planu miejscowego z powodu zaniechania dziatan przez
wtadze lokalng. Wzrost warto$ci nieruchomosci powinien by¢ rozpatrywa-
ny jako skutek uchwalenia nowego planu miejscowego bezposrednio po po-
przednim, a nie jako efekt utraty ciagtosci planowania.

Brak aktywnosci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejscowego planu
przy jednoczesnym pobraniu optaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie
zmienit przeznaczenia terenéw w stosunku do planu poprzednio obowiazuja-
cego, prowadzi do zr6znicowania sytuacji prawnej wiascicieli i uzytkownikéw
wieczystych — zbywcoéw nieruchomosci na terenie gminy. Wobec powyzszego
Trybunat Konstytucyjny uznat ten stan za niezgodny z Konstytucja Rzecz.P.

Powyzszy wyrok Trybunatu Konstytucyjnego wyjasnit watpliwosci inter-
pretacyjne dotyczgce ustalania optat planistycznych dla terenéw pozbawio-
nych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie art. 87 ust. 3
u.plan.zag.przestrz.

W sSwietle przywotanego wyroku TK, okreslajac warto$¢ nieruchomosci
dla celow ustalenia optaty planistycznej, nalezy uwzglednic¢ zapisy poprzed-
nio obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego, nawet jesli po-
miedzy poprzednim planem a obecnie obowiazujacym wystapita przerwa.

Wobec powyzszego brzmienie § 50 rozp.wycena.nier. nalezy dostosowaé
do tresci wyroku Trybunatu Konstytucyjnego.
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