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SYMPOZJUM

ZMIANA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK UCHWALENIA PLANU MIE[SCOWEGO

7. Zmiana wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu miejscowego

7.1. Optata 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 zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartos$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, woit,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalona w tym
planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomo-
§ci. 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 wiasny gminy, mozna pobiera¢ w terminie
5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowia-
zujace.

Dlatego jezeli wiasciciel zbywa na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego nieruchomosc przeznaczong w planie miejscowym
pod droge publiczna, winien uwzglednic¢ ewentualng optate planistyczna, do
uiszczenia ktorej bedzie zobowiazany, jesli nastapito zwiekszenie wartosci nie-
ruchomosci zwiazane z ustaleniami planistycznymi.

Taka sytuacja moze mie¢ miejsce, jesli np. tereny o przeznaczeniu dotych-
czas rolnym, lesnym (lub innym nieinwestycyjnym) przeznaczone zostaly 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 sporzadzenia umowy dotyczacej zbycia nieru-
chomosci, w formie aktu notarialnego, notariusz jest zobowigzany przestac
wypis z tego aktu wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta, ktory
bezzwlocznie winien ustali¢ optate w drodze decyzji (art. 37 ust. 51 6 u.plan.
7ag.przestrz.).

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

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

Nie jest natomiast mozliwe ustalenie oplaty 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.>!").
W ww. wyroku NSA sformutowat nastepujaca teze:

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

Podobny poglad wynika z wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyj-
nego w Biatymstoku z dnia 14 stycznia 2010 r.*", w ktorym WSA stwierdzil,
78t

»1. Nie istnieje przepis prawa powszechnie obowiazujacego 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 ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2. Obowiazek pobrania na rzecz gminy oplaty, 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 oplaty jest wiec scisle powigzane z uchwaleniem planu dla da-
nego terenu i wzrostem, na skutek zapiséw planu, wartosci nieruchomosci.
Brak okreslenia stawek procentowych w planie czyni niemozliwym pobranie
optaty przez organ wykonawczy gminy”.

212 sygn. akt T OSK 774/07 Wspolnota 2008, nr 41, poz. 34,
2% sygn. akt TV SA/Wa 629/09, publ. LEX nr 553488.

21 sygn. akt [1 OSK 1887/07, publ. LEX nr 4649435,

215 gygn, akt I SA/Bk 603/09, publ. LEX nr 554968,
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Podstawy do ustalenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci istnieja 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 optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktoérej
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 stwierdzil, ze optata jest powigzana
ze wzrostem wartosci nieruchomosci. Zbycie nieruchomosci o powigkszonej
warto$ci w wyniku uchwalenia lub zmiany planu powoduje, ze wtasciciel
(uzytkownik wieczysty) jest zobowigzany do uiszczenia optaty planistycznej.
Zobowiazanym do uiszczenia optaty planistycznej jest zarowno ten, kto jest
witascicielem (uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci w dniu uchwale-
nia planu, jak i ten, kto taka nieruchomos¢ dziedziczy. Mozna zatem przyjac,
ze oplata obcigza tez tego, kto otrzymat nieruchomos¢ w drodze darowizny,
a nastepnie zbyt ja odplatnie w terminie pieciu lat od uchwalenia lub zmiany
planu. Inaczej rzecz bedzie sie ksztattowata wowcezas, gdy zbycie nieruchomo-
$ci nastagpi w formie zamiany. Wowczas optate planistyczng ponosi dokonujg-
cy zamiany nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwiazku z uchwaleniem
lub zmiana planu. Nie mozna bowiem oderwac optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, z ktorg oplata ta jest zwigzana.

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

Na marginesie nalezy wspomnieé, ze w sytuacji przeznaczenia gruntu
w planie miejscowym pod droge, dla wilasciciela (uzytkownika wieczystego)
korzystniejszym rozwigzaniem bedzie wywtaszczenie (zamiast zbycia), gdyz
wywtaszczenie nie bedzie skutkowac 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 zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmia-
ng, wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik

216 sygn. ake T OPS 3/09, publ, ONSA/WSA 2010 nr 2, poz. 22,
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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 zadac¢ od gminy:

e odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

* wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja powyzszych roszczen moze nastapic rowniez w drodze zaofe-
rowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieru-
chomosci zamiennej (art. 36 ust. 2 u.plan.zag.przestrz.). Z dniem zawarcia
UMmOowy zamiany roszczenia wygasaja.

Termin na wykonanie obowiazku wynikajacego z ww. roszczen wynosi
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba Ze strony postanowia inaczej.
W przypadku opoznienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie nie-
ruchomosci wiascicielowi 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 sposob dotychezasowy.

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, ktore poszkodowany
mogtby uzyskac, 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.?'® Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wynika, ze roszczenie przystuguje wiascicielowi 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 ktora pozostaje w bezposrednim zwiazku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomosci.

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

28 gygn. ake V CSK 230/07, publ, LEX nr 485903,
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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 zadac¢ od gminy:

e odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

* wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja powyzszych roszczen moze nastapic rowniez w drodze zaofe-
rowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieru-
chomosci zamiennej (art. 36 ust. 2 u.plan.zag.przestrz.). Z dniem zawarcia
UMmOowy zamiany roszczenia wygasaja.

Termin na wykonanie obowiazku wynikajacego z ww. roszczen wynosi
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba Ze strony postanowia inaczej.
W przypadku opoznienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie nie-
ruchomosci wiascicielowi 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 sposob dotychezasowy.

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, ktore poszkodowany
mogtby uzyskac, 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.?'® Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze z art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wynika, ze roszczenie przystuguje wiascicielowi 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 ktora pozostaje w bezposrednim zwiazku ze
zmiang przeznaczenia nieruchomosci.

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

28 gygn. ake V CSK 230/07, publ, LEX nr 485903,
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lub uzytkownikow 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 zwiazku 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 wartosci nieruchomosci

zbycie nieruchomosci
przed uptywem
5 lat od uchwalenia

okreslenie w planie
migjscowym stawki lub zmiany planu
procentowe] jako wzrost wartosci > miejscowego

podstawy naliczenia nieruchomosci
optaty planistycznej

\
optata planistyczna

TR art. 36 ust. 4
uc \.N'a enie u.plan.zag.przestrz
lub zmiana planu
miejscowego

Yy

zbycie nieruchomosci
1% Za0 S rzed uptywem
obnizenie wartosci P ply 5
A Eu 5 lat od uchwalenia
nieruchomosci :
lub zmiany planu

korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci
w dotychczasowy
sposob lub zgodny
z dotychc_zasowym _ miejscowego
przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe lub istoinie
ograniczone ¥

Y

roszczenie wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego
o0 odszkodowanie

Y

art. 36 ust. 3 u.plan.zag.przestrz

roszczenie wiasciciela lub uzytkownika

wieczystego o: (jezeli nie skorzystano z uprawnien
. wynikajacych z art. 36 ust. 112
* odszkodowanie u.plan.zag.przestrz)

* wykupienie nieruchomaosci lub jej czgsci
(gmina moze zaoferowad nieruchomos$¢ zamienna)

art. 36 ust. 112 u.plan.zag.przestrz

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

Wozrost oraz obnizenie wartosci nieruchomosci stanowi roznice miedzy war-
toscig nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wiazujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia,
okreSlona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed
zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem (art. 37 ust. 1 u.plan.zag.przestrz.).

Wartos¢ nieruchomosci okreslana jest w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce majagtkowego. 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 Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

Przepisy te stanowia, ze wartos¢ 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 si¢ 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 obowigzujgcego planu miejsco-
wego nie obowigzywal plan miejscowy lub decyzja o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu, przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla
ww. celow, przyjmuje si¢ faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomo-
sci przed uchwaleniem tego planu. Pojecie ,,faktyczny sposob uzytkowania”
nie zostato zdefiniowane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym jak réwniez w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, co powo-
duje w praktyce watpliwosci interpretacyjne.

Ustalenie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci nie
powinno opierac sie wytacznie na danych wynikajacych z ewidencji grun-
tow i budynkéw. W wyroku z dnia 4 marca 2009 r.2'? Wojewodzki Sad Ad-
ministracyjny w Olsztynie stwierdzil, ze: ,Ustalenie faktycznego sposobu
wykorzystywania dziatki przed uchwaleniem planu winno wynika¢ z ma-
teriatu dowodowego. Udowodnienie bowiem »faktycznego uzytkowania«
spornej dzialki moze nastgpi¢ za pomoca dowodow (art. 75 Kpa), ktore
nie powinny ograniczac si¢ do zaswiadczen z wpisu w ewidencji gruntow
i budynkow™.

2% sypn, akt , publ. LEX nr 53 B
219 gygn, akt 11 SA/Ol 927/08, publ. LEX nr 530480
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ZMIANA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA SKUTEK UCHWALENIA PLANU MIE[SCOWEGO

W postepowaniu administracyjnym dotyczacym ustalenia optat plani-
stycznych operat szacunkowy — jak kazdy dowdd 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 szczegblowych wyjasnien badz skierowaé¢ wniosek do
organizacji zawodowej rzeczoznawcow majatkowych o oceng prawidtowosci
operatu zgodnie z art. 157 ust. 1 u.gosp.nier.

Warto w tym miejscu zwréci¢ uwage na wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 30 grudnia 2009 r.>*"; z ktérego uzasadnienia wynika,
ze w postepowaniu administracyjnym, majacym na celu ustalenie optaty
z tytulu wzrostu warto$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 sporzadzonego przez innego rzeczoznawce majgtko-
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 srodkdéw prawnych, tak aby mozna
byto dojs¢ do przekonania, ze decyzja nie jest oparta na dowolnym uznaniu
organu ja wydajgcego, lecz jest wynikiem dazenia do osiagniecia prawdy
materialnej”.

W zwigzku z watpliwosciami dotyczacymi okreslania wzrostu wartosci
nieruchomoéci dla celow optat planistycznych Wojewodzki 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 1 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 Trybunal Konstytucyjny w wyroku
z dnia 9 lutego 2010 r. sygn. akt P 58/08??? 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 wartosci nieruchomosci

2208

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

22t sygn. akt 1T SA/Kr 778/07, publ. LEX nr 552030.

2 Dz.U Nr 24, poz, 124,

209

-214 - czerwiec 2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadow



REGULOWANIE STANU PRAWNEGO NIFRUCHOMOSCI POD DROGI

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 nieobowiazywania zadnego planu. W tej sytuacji, zdaniem Trybunatu,
wiasciciele nieruchomosci nie powinni ponosi¢ negatywnych konsekwencji
nieobowigzywania planu miejscowego z powodu zaniechania dziatan przez
wtadze lokalng. Wzrost wartoSci nieruchomosci powinien by¢ rozpatrywa-
ny jako skutek uchwalenia nowego planu miejscowego hezposrednio po po-

przednim, a nie jako efekt utraty ciagtosci planowania.

Brak aktywnoS$ci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejscowego planu
przy jednoczesnym pobraniu optaty w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie
zmienit przeznaczenia terendw w stosunku do planu poprzednio obowiazujg-
cego, prowadzi do zréznicowania sytuacji prawnej wiascicieli i uzytkownikow
wieczystych — zbywcéw nieruchomosci na terenie gminy. Wobec powyzszego
Trybunat Konstytucyjny uznat ten stan za niezgodny z Konstytucjg Rzecz.P.

Powyiszy wyrok Trybunatu Konstytucyjnego wyjasnit watpliwosci inter-
pretacyjne dotyczace ustalania optat planistycznych dla terenow pozbawio-
nych planow zagospodarowania przestrzennego na podstawie art. 87 ust. 3
u.plan.zag.przestrz.

W Swietle przywotanego wyroku TK, okreslajac wartos¢ nieruchomosci
dla celow ustalenia optaty planistycznej, nalezy uwzglednic zapisy poprzed-
nio obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, nawet jesli po-
miedzy poprzednim planem a obecnie obowigzujacym wystapita przerwa.

Wobec powyzszego brzmienie § 50 rozp.wycena.nier. nalezy dostosowac
do tresci wyroku Trybunatu Konstytucyjnego.
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"Przygotowana publikacja jest wyczerpujgcym kompendium wiedzy na temat stanu
prawnego nieruchomosci nabywanych pod drogi. Zaletg publikacji jest umiejetne potgcze-
nie rozwazan zapisow prawa z przyktadami praktycznymi, studiami przypadkow. Moim
zdaniem recenzowana ksigzka moze by¢ adresowana do szerokiego grona odbiorcow,
zarowno praktykow, pracownikow naukowych jak i studentow. Przedstawione w niej
formalno-prawne regulacje zwigzane z budowqg drog mogq zainteresowac takze wlascicieli
i uzytkownikow wieczystych tych nieruchomosci, ktorych konsekwencje realizacji takich
inwestycji liniowych dotyczyty, dotyczq lub mogq dotyczyé."”

dr hab. inz. Sabina Zrébek
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

"Recenzowana ksigzka wykonana jest poprawnie pod wzgledem merytorycznym. Obejmuje
catosciowo problematyke formalno-prawng niezbedng dla prawidliowego opracowania
dokumentacji geodezyjno-prawnej niezbednej dla potrzeb regulacji stanu prawnego
przejmowania nieruchomosci pod drogi. Cenng wartoSciq ksigzki sq zamieszczone inter-
pretacje i orzeczenia Trybunatu Europejskiego Praw Czlowieka, Sgdu Najwyzszego,
Naczelnego Sqdu Administracyjnego i Sqdow Wojewddzkich. Ksigzka jako catosciowe
kompendium wiedzy z zakresu regulacji stanu prawnego nieruchomosci przejmowanych
pod drogi, stanowi¢ bedzie fachowg pomoc dla geodetow realizujgcych i nadzorujgcych
prace geodezyjno-prawne w kraju. Z ksiqzki tej bedq korzystaé studenci jako uzupetnienie
i poszerzenie wiedzy na kierunkach geodezja i kartografia, a w szczegolnosci dla specjal-
nosci geodezja rolna i kataster nieruchomosci.”

prof. dr hab. inz. Karol Noga
Akademia Rolnicza w Krakowie

"Recenzowana ksigzka dotyczy aktualnych regulacji prawnych w zakresie drog pub-
licznych, stanowi uporzgdkowany przeglgd obowigzujgcych przepisow szeroko komen-
towanych przez Autorow. Duzym walorem ksigzki jest cytowane w szerokim zakresie
orzecznictwo sqdow administracyjnych, Sqdu Najwyzszego, jak rowniez Trybunatu
Konstytucyjnego. Nalezy podkresli¢ duzq przydatnos¢ publikacji dla praktyki w urzedach
wszystkich szczebli, gdzie podejmowane sq decyzje w nietatwej problematyce dotyczgcej
regulacji stanow prawnych drog publicznych, zarowno z przesztosci jak rowniez obecnie,
w problematyce zwigzanej z przystosowaniem i realizacjq inwestycji drogowych. Na
podkreslenie zastuguje rowniez fakt, ze Autorzy nie ograniczajq sie do samego wyjasnienia i
komentowania obowigzujgcych przepisow, ale rowniez zamieszczajg krytyczne uwagi do
tych regulacji, co ma istotne znaczenie dla przysztych zmian w tym zakresie i przyspieszenia
ich wprowadzenia. Przyktadem takich krytycznych uwag jest sprawa zapewnienia dostepu
do drogi publicznej, wydzielanych dziatek gruntu jako warunek dopuszczalnosci podziatu
nieruchomosci.”

mgr inz. Zygmunt Bojar
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