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1) Zbycie jedynie czesci nieruchomosci

1.1) Ustalenie jednorazowej optaty planistycznej nie jest w zaden sposob zalezne od zbycia catej nieruchomosci, ktorej wartosé
wzrosta na skutych uchwalenia planu miejscowego. Dla ustalenia tej oplaty wystarczy zbycie czesci nieruchomosci, ktorej
wartos¢ ulegla wzrostowi na skutek uchwalenia mpzp.

1.2) Wysoko$¢ optaty planistycznej stanowi réznice pomiedzy warto$cia nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego oraz
warto$cig nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego (art. 37 ust. 1 zd 2 Upzp).

1.3) Ustalenie warto$ci nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty planistycznej powinno uwzglednia¢ wielko$¢ nierucho-
mosci, ktorej warto$¢ wzrosla, a takze przewidywanag (na podstawie okreslonych w planie miejscowym: przeznaczenia, oraz
zasad zagospodarowania i warunkow zabudowy nieruchomosci objetych planem) wielko$¢ dziatek, ktére prawdopodobnie
beda przedmiotem sprzedazy. Przy uwzglednieniu takiego zatozenia (zgodnie z trescig art. 154 Ugn) mozna bytoby ustali¢
opfate planistyczng jako iloczyn réznicy wartosci jednego metra kwadratowego nieruchomosci przed uchwaleniem planu
miejscowego i po jego uchwaleniu oraz powierzchni sprzedanej czgéci nieruchomoscei jako odrgbnej nieruchomosci.

1.4) W przypadku, gdyby okazato si¢, ze wyszacowana warto$¢ catej nieruchomosci przed i po uchwaleniu planu miejscowego
nie uwzglednia okoliczno$¢, ze po uchwaleniu planu miejscowego nieruchomos$¢ bedzie sprzedawana w czgéciach, zgodnie
z jej przeznaczeniem okre§lonym w planie miejscowym oraz zgodnie z okreslonymi tam zasadami zagospodarowania
i warunkami zabudowy, a wigc z uwzglednieniem wielko$ci nieruchomosci, ktére beda wydzielane po uchwaleniu planu
miejscowego, wowczas nalezatoby sporzadzi¢ nowy operat szacunkowy, ustalajacy wartos$¢ zbytej czgsci z uwzglednie-
niem nie tylko zmiany przeznaczenia wynikajacej zuchwalenia planu miejscowego, ale i z wielko$ci sprzedanej czgsci.

2) Zmiana przeznaczenia wynikajaca z decyzji o warunkach zabudowy:

2.1) Pomimo tego, przepis art. 58 ust. 2 i art. 63 ust. 3 Upzp stanowiag w sposob jednoznaczny, ze jesli decyzje o lokalizacji
inwestycji celu publicznego albo decyzje o warunkach zabudowy wywoluja skutki, o jakich mowa w art. 36 Upzp, przepisy
art. 36 1 37 stosuje si¢ odpowiednio, to jednak sady administracyjne, a w $lad za nimi takze niektore samorzadowe kolegia
odwotawcze (w tym takze poznanskie SKO) stojg na stanowisku, ze powotanych wyzej przepisoéw Upzp nie da si¢ zastoso-
waé odpowiednio. Jako powdd podaje si¢ najczesciej bledne twierdzenie, ze decyzje o warunkach zabudowy i decyzje
o lokalizacji inwestycji celu publicznego nie okreslajg przeznaczenia nieruchomosci, lecz jedynie potwierdzaja to, co
wynika z przepiséw odrebnych. Nie okreslajac przeznaczenia, decyzje te nie majg — rzekomo — zdolnosci wywotywania
zmiany wartosci nieruchomosci nimi objetych. Powyzsze zapatrywanie, podzielane przez niektore sady administracyjne
i przez SKO, nawigzuje do stanowiska Z. Niewiadomskiego, wyrazonego w jego komentarzu do Upzp, na temat deklara-
toryjnego charakteru obu decyzji.
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2.2) Przedstawione wyzej stanowisko jest catkowicie nietrafne. Przeczy mu doswiadczenie, z ktorego wynika, ze nieruchomos¢
z decyzja lokalizacyjna (decyzja o warunkach zabudowy albo z decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego) ma
wigksza warto$¢, niz taka sama nieruchomos$¢ bez takiej decyzji. Kazda z tych decyzji potwierdza bowiem mozliwos¢
uzycia danej nieruchomosci na cele budowlane. Poza tym stanowisko powyzsze jest radykalnie contra legem. Absolutnie
nie mozna podzieli¢ stanowiska wyrazonego w orzecznictwie sagdowo administracyjnym, jakoby nie bylo mozliwosci
zastosowania przepisow art. 36 137 w przypadku braku planu miejscowego. Ponad wszelka watpliwo$¢ mozliwos¢ taka jest
iprzedstawia si¢ ona nastgpujaco:

- zgodnie z dostownym brzmieniem art. 36 ust. 3 Upzp:

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci
wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta pobiera jednorazowq oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy.

I Wysokosc optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.”. I

Odpowiednie zastosowanie cytowanego wyzej przepisu w sytuacji braku planu miejscowego i jednoczesnego funkcjono-
wania w obrocie prawnym decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o lokalizacji celu publicznego, musi polegaé na tym,
ze zwroty ,,uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang” i ,,w tym planie” z koniecznosci — z powodu braku planu
miejscowego - nalezy zastapi¢ zwrotami ,,wydaniem decyzji o warunkach zabudowy albo decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego” 1 zwrotem ,,w tej decyzji”. W rezultacie takiego zabiegu odpowiednie stosowanie przepisu art. 36 ust. 4
Upzp w sytuacji braku planu miejscowego polega¢ powinno na przyjeciu zatozenia, jak gdyby przepis ten miat takie oto
brzmienie:

Jezeli w zwigzku z (uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang) (Wydaniem deqygi
o warunkach sabudowy i sagospodarowanis ferenty) 1 (os¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel

lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
Jednorazowq oplate ustalong (w tym planie) ("“) okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie moze

I byc¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci.”. I

2.3) Powyzsze oznaczatoby koniecznos$¢ okreslania w decyzjach o warunkach zabudowy i w decyzjach o lokalizacji inwestycji
celu publicznego stawki procentowej oplaty planistycznej. Bez okreslenia tej stawki nie moze by¢ mowy o poézniejszym
wydaniu decyzji naliczajacej optate planistyczna.

2.4) Nalezy sig jednak liczy¢ z tym, ze — jak dotychczas — nastawienie sadéw administracyjnych oraz samorzadowych kolegiow
odwotawczych do naliczanai optat planistycznych bez plandw miejscowych jest negatywne.

3) Zmiana przeznaczenia nieruchomosci sgsiednich

3.1) Zmiana przeznaczenia nieruchomosci sasiednich moze mie¢ wplyw na warto§¢ nieruchomosci nie obje¢tych planem
miejscowym. Moze ona prowadzi¢ zar6wno do aprecjacji warto$ci nieruchomosci, jak do jej deprecjacji.

3.2) Przepis art. 36 ust. 3 Upzp pozwala na okres$lenie skutkow zmiany przeznaczenia nieruchomosci sasiednich, polegajacych
na deprecjacji nieruchomosci nie objetej planem miejscowym. Byltby to przypadek, ktéry mozna okresli¢ mianem ,,deliktu
planistycznego”. Polegatby on na tym, ze poprzez uchwalenie planu miejscowego, przewidujacego mozliwos$¢ zaistnienia
na nieruchomosciach sasiednich, objetych planem miejscowym, ucigzliwego sasiedztwa, warto§ci nieruchomos$ci nie
objetej planem, ale sasiadujacej z nieruchomos$ciami objetymi planem, spadtaby. W takiej sytuacji wlasciciel takiej nieru-
chomosci mialby oparte na normie z art. 36 ust. 3 Upzp roszczenie odszkodowawcze.

3.3) Nie ma natomiast mozliwosci naliczenia optaty planistycznej w sytuacji, gdyby wartos¢ nieruchomosci nie objetej planem
miejscowym wzrosta na skutek uchwalenia planu miejscowego dla nieruchomosci sgsiednich. Warunkiem naliczenia optaty
planistycznej jest bowiem objecie danej nieruchomosci planem miejscowym. Wniosek taki ptynie z analizy przepisu art. 37
ust. 1 zd. 2 Upzp.
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