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Streszczenie

Artykut dotyczy prawnofinansowych konsekwencji uchwalenia badz zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktére moga dotkna¢ wtasciciela (uzytkownika wie-
czystego) nieruchomosci. Konsekwencje te sg okreslone przede wszystkim w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1945
ze zm.). Opracowanie ma na celu zarysowanie normatywnej sytuacji wtasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci jako podmiotu doswiadczajacego tych konsekwencji. Na pod-
stawie przepisdw wspomnianej wyzej ustawy wyodrebniono dwie sytuacje, w ktérych moze
znalez¢ sie ten podmiot. W pierwszej sytuacji bedzie on musiat uisci¢ jednorazowg optate na
rzecz gminy, gdy zaistnieje zwigzek pomiedzy uchwaleniem (zmiang) miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego a wzrostem wartosci zbywanej przez niego nieruchomosci
(zob. art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Natomiast w drugiej
sytuacji to wtasciciel (uzytkownik wieczysty) nieruchomosci bedzie miat okreslone uprawnienia
finansowe wobec gminy, przy czym sytuacja ta wystapi, np. gdy nie bedzie on mégt korzystac
z catej lub czesci nieruchomosci, a bedzie to zwigzane z uchwaleniem badz zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (zob. art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym).

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jednorazowa optata,
odszkodowanie, nieruchomos¢, wtasnosé, uzytkowanie wieczyste

Stowniczek

Interes publiczny oznacza ,uogdlniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiek-
tywizowane potrzeby ogdtu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, zwiazanych z zago-
spodarowaniem przestrzennym” (art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

tad przestrzenny oznacza ,takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna ca-
to$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”
(art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Obnizka i zwiekszenie wartosci nieruchomosci oznaczaja ,réznice miedzy wartoscia nieru-
chomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu
lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu, obowiazujacego przed zmiana tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci przed jego uchwaleniem” (art. 37 ust. 1 zd. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

1Dr nauk prawnych, Katedra Polityki Gospodarczej na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellorskiego,
ORCID:0000-0002-0352-1042
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Walory ekonomiczne przestrzeni oznaczajg ,te cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych” (art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wartos¢ nieruchomosci oznacza ,wartosc¢ rynkowa nieruchomosci” (art. 2 pkt 18 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Legalfinancial consequences of passing (changing) a local plan of spatial
development for an owner (a perpetual usufructuary) of a real estate

Abstract

The article refers to legalfinancial consequences of passing either changing a local plan of
spatial development, which can touch an owner (a perpetual usufructuary) of a real estate.
These consequences are stated first of all in the Planning and Spatial Development Act of
27th March 2003 (consolidated text: Journal of Laws of 2018 item 1945 with later amend-
ments). This paper intends to outline a normative situation of the owner (the perpetual usu-
fructuary) of the real estate as an entity who experiences these consequences. On the ground
of the above-mentioned act two situations have been separated, in which this entity may find
himself. In the first situation he will have to pay a single charge for the benefit of commune, when
there will be a connection between the passing (changing) a local plan of spatial development
and increasing in value of the real estate disposed by him (see article 36 item 4 of the Planning
and Spatial Development Act). Whereas in the second situation, it's the owner (the perpetual usu-
fructuary) of the real estate will have specified financial rights towards the commune, at the same
time this situation will occur for example, when he won't be able to take advantage of the whole
or the part of the real estate and this will be connected with the passing (changing) a local plan
of spatial development (see article 36 item 1 of the Planning and Spatial Development Act).

Keywords: local plan of spatial development, single charge, damages, real estate, owner-
ship, perpetual usufruct

Glossary

Public interest means “generalized goal of aspirations and activities, including objectivized
needs of the community at large or local communities, connected with a spatial development”
(article 2 point 4 of the Planning and Spatial Development Act of 27th March 2003).

Spatial order means “such form of space, which creates harmonious a whole and includes
in orderly relations all conditions and functional, social-economic, environmental, cultural
and compositional-aesthetical demands” (article 2 point 1 of the Planning and Spatial Develop-
ment Act of 27th March 2003).

Reduction and rise of the value of a real estate mean “difference between the value of
areal estate stated with regard to appropriation of a ground which is in force after passing or
changing a local plan of spatial development and its value, stated with regard to appropriation
of a ground, which is in force before the changing this plan, or factual way of using the real
estate before its passing” (article 37 item 1 the second sentence of the Planning and Spatial
Development Act of 27th March 2003).

Economic qualities of a space mean “these features of a space, which can be stated
in economic cate-gories” (article 2 point 17 of the Planning and Spatial Development Act
of 27th March 2003).
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Value of a real estate means “market value of a real estate” (article 2 point 18 of the Plan-
ning and Spatial Development Act of 27th March 2003).

I Uwagi wstepne

Uchwalenie bgdz zmiana miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego pocigga za sobg wielorakie nastepstwa okre$lone przede wszyst-
kim w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym? (t.j. Dz.U. 2018, poz. 1945 ze zm.). Konsekwencje te moga
mie¢ charakter Scisle finansowy, a ich istota — z punktu widzenia wtasciciela
badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci — wyraza sie, z jednej strony,
w prawie zgdania od gminy odszkodowania z tytutu poniesionej rzeczywistej
szkody albo wykupienia nieruchomosci (ewentualnie jej czesci), mozliwosci
otrzymania od gminy nieruchomosci zamiennej badz odszkodowania z tytutu
obnizenia wartosci nieruchomosci, a z drugiej strony w obowigzku uiszczenia
jednorazowej opfaty na rzecz gminy?.

Przed przystapieniem do dalszych rozwazan nalezy wyjasnic¢ kluczowe
dla tematyki opracowania pojecia, takie jak miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, wtasciciel i uzytkownik wieczysty. W doktrynie miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego kwalifikowany jest jako zasadniczy
instrument lokalnej polityki przestrzennej*. Blizsze okreslenie pojecia planu
miejscowego (tak w skrocie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
jest nazywany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
zob. art. 14 ust. 1 u.p.z.p.) wymaga wskazania podstawowych jego cech,
do ktérych nalezy zaliczy¢ — po pierwsze — to, ze ustala on przeznaczenie tere-
now (takze dla inwestycji celu publicznego) oraz okresla sposoby zagospodaro-
wania i zabudowy tych terenéw?. Druga istotna wiasciwos$¢ planu miejscowego
wyraza sie w tym, ze jest to akt prawa miejscowegoé. Nalezy tez zaznaczy¢,
ze wykluczone jest sporzgdzanie planu miejscowego dla terenéw zamknie-
tych, wytgczajgc jednak tereny zamknigte ustalone przez ministra wiasciwego
do spraw transportu’.

2Dalejw skrécie: u.p.z.p.

3Zob.art.36ust. 1 pkt 1i2orazust.2,3i4u.p.z.p.

4M. J. Nowak, Renta planistyczna jako instrument polityki przestrzennej w gminach wojewddztwa zachodniopomorskiego,
,Finanse Komunalne” 2012, nr 11, s. 44. Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz.U. 2019, poz. 506 ze zm.) uchwalanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(podobnie jak i uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy) miesci
sie w wytacznych kompetencjach rady gminy.

5Art. 14 ust. 1u.p.z.p.

6 Art. 14 ust. 8 u.p.z.p.

7Art. 14 ust. 6 u.p.z.p.
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Z kolei pojecie wtasciciela nalezy utozsamia¢ — w ujeciu ekonomicznym —
z tym, kto dysponuje w sposob faktyczny i w swoim interesie okreslonym
dobrem ekonomicznym, przy czym na gruncie prawnym mozna méwi¢ o wiasnosci
jako o podstawowej formie wtadania®. Jednoczes$nie wlasnosc¢ to taka forma
prawna korzystania z rzeczy, ktéra jest pierwotna, najprostsza i bezposrednia,
a jednoczesnie najbardziej petna, umozliwia ona bowiem osobie uprawnionej
korzystanie z najwiekszej sfery praw wobec rzeczy, jakie dany system prawny
moze przyzna¢ podmiotowi prawa (w Polsce ta forma korzystania z rzeczy
jest okreslona w art. 140 Kodeksu cywilnego)’. Zgodnie z art. 140 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1145 ze zm.):
,W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego
wilasciciel moze, z wytgczeniem innych oséb, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze
pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze roz-
porzadzac rzeczg’.

Natomiast istote uzytkowania wieczystego wyraza art. 232 § 1 Kodeksu
cywilnego wskazujacy, ze: ,Grunty stanowigce witasnosé Skarbu Panstwa,
a potozone w granicach administracyjnych miast oraz grunty Skarbu Panstwa
potozone poza tymi granicami, lecz wigczone do planu zagospodarowania
przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki,
a takze grunty stanowigce wtasnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego
lub ich zwigzkow mogg by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom
fizycznym i osobom prawnym”. Uzytkowanie wieczyste to trwata forma korzy-
stania z gruntéw Skarbu Panstwa bgadz samorzgdowych, przy czym moze by¢
ono ustanowione na rzecz kazdej osoby fizycznej i prawnej°.

Nawigzujgc do wskazanych na samym wstepie opracowania konse-
kwencji finansowych uchwalenia bgdz zmiany miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego, przyjeto, ze celem artykutu jest nakreslenie
roli miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w kreowaniu
sytuacji prawnej witasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci.
W ramach tak ujetego celu wyodrebniono szczegoétowe zagadnienia po-
znawcze, ukierunkowane na ustalenie prawnych podstaw i sposobow
spetnienia zobowigzan finansowych odpowiednio przez gmine w stosunku
do wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci albo przez wiasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci wobec gminy. Zakresem prowa-

8 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 2, Warszawa 1999, s. 25.
?lbidem, s. 26.
0 |bidem, s. 163.
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dzonych rozwazah objete sg regulacje prawne zawarte przede wszystkim
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Prezentowany
artykut wpisuje sie zatem w nurt opracowan dogmatycznoprawnych,
poniewaz — jak podkres$la sie w literaturze przedmiotu — dogmatyka prawa
zajmuje sie badaniem materiatu normatywnego?!.

Dla wiekszej przejrzystosci wywodu opracowanie podzielono na trzy czesci.
W pierwszej czesci analizie poddano problematyke zobowigzan finansowych
gminy wobec wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, w drugiej
pod rozwage wzieto kwestie optaty obcigzajgcej tegoz wiasciciela (uzytkownika
wieczystego), natomiast w trzeciej czesci zaprezentowano wspoélne elementy
dla obu wskazanych wyzej sytuacji. Na koncu opracowania dokonano—
w oparciu o przeprowadzong analize — oceny przyjetych rozwigzan wyznacza-
jacych pozycje prawng wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci
w przypadku uchwalenia bgdz zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Il Uprawnienia finansowe wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci wobec gminy

Na wstepie warto przypomnie¢, ze w analizowanej ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustawodawca okreslit zaréwno reguty,
w oparciu o ktore jednostki samorzadu terytorialnego oraz organy
administracji rzgdowej ksztattujg polityke przestrzenna, jak rowniez ramy
i sposoby procedowania w kwestiach przeznaczenia obszaréw na dane
cele i ustalania zasad zwigzanych z ich zagospodarowaniem i zabudowa,
przy czym za fundament wszystkich wspomnianych wyzej dziatan przyjmuje sie
tad przestrzenny oraz zréwnowazony rozw6j'2. tad przestrzenny definiowany
jest jako ,takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé
oraz uwzglednia w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne®,

Jak juz zauwazono, jednym z mozliwych finansowych nastepstw uchwa-
lenia bgdZz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest wystepujgce po stronie wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci
prawo (z zastrzezeniem postanowien zawartych w art. 36 ust. 2 u.p.z.p. i art. 37"
ust. 1 u.p.z.p.) zadania od gminy odszkodowania z tytulu poniesionej

1S, Ehrlich, Kilka uwag w sprawie metodologii nauk prawnych, ,Pafistwo i Prawo” 1964, z. 11,s. 645.
2Art. 1ust. 1pkt 1i2u.p.z.p.
13 Art. 2 pkt 1 u.p.z.p.
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rzeczywistej szkody albo wykupienia nieruchomosci w catosci lub w czesci,
przy czym przestankg do skorzystania z tego prawa jest to, aby istniat zwigzek
pomiedzy uchwaleniem albo zmiang wspomnianego planu a uniemozliwieniem
(lub istotnym ograniczeniem) korzystania z catej nieruchomosci lub jej fragmen-
tu w dotychczasowej formie lub wedtug dotychczasowego przeznaczenia*.
Przytoczona regulacja prawna nie znajdzie jednak zastosowania w sytuacji,
gdy zawarto$¢ planu miejscowego wywotujgca wspomniany wyzej skutek
nie jest nastepstwem samodzielnego ustalenia przez gmine, jakie jest
spoteczno-gospodarcze przeznaczenie terenu i jaki jest sposdb korzystania
z tego terenu, ale spowodowana jest po pierwsze uwarunkowaniami hydrologicz-
nymi, geologicznymi, geomorfologicznymi lub przyrodniczymi dotyczacymi poja-
wiania sie powodzi i zwigzanymi z tym ograniczeniami, okreslonymi w oparciu
o odrebne przepisy, po drugie — decyzjami dotyczgcymi lokalizacji bgdz
wykonania inwestycji celu publicznego wydanymi przez organy zaliczane
do administracji publicznej (z wytgczeniem organéw gminy) badz Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie i wreszcie po trzecie — zakazami
lub ograniczeniami zabudowy i zagospodarowania terenu ujetymi w regulacjach
ustaw bgdz aktow, wliczajgc w to akty prawa miejscowego, wydanych
na podstawie tych ustaw?®.

W przypadku niezaistnienia takich wytgczeh wskazane Zgdania beda
mogty by¢ skierowane do gminy, przy czym jak wskazat Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 24 czerwca 2015 r., sygn. akt Il CSK 569/14,
odnoszac sie do wspomnianego wyzej odszkodowania z tytutu poniesionej
rzeczywistej szkody, zadaniem tego odszkodowania jest kompensata wytgcznie
straty spowodowanej brakiem mozliwosci wykorzystywania nieruchomosci
w taki sposdb jak dotychczas bgdz zgodny z dotychczasowym przezna-
czeniem tej nieruchomosci, jaka dotkneta poszkodowanego w zwigzku
z uchwaleniem albo zmiang planu miejscowego, a wiec bedzie tutaj chodzi¢
o konstrukcje szkody nazywang damnum emergens'é. Jednoczesnie po-
wszechnie akceptowany jest poglad, ze opinia na temat tego, czy z nierucho-
mosci mozna korzysta¢ w dotychczasowej formie lub wedlug dotychczasowego
przeznaczenia, nie powinna jedynie bazowa¢ na wczesniejszym rzeczywistym
jej wykorzystaniu, ale rowniez powinna uwzgledniac to, w jaki sposéb mozna
ja byto zagospodarowac?’.

“Art.36ust. 1pkt 1i2u.p.z.p.

15 Art. 36 ust. 1a pkt 1-3u.p.z.p.

16 Wyrok wraz z uzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej SN w bazie orzeczen pod adresem: www.sn.pl/
sites/orzecznictwo/orzeczenia3/ii%20csk%20569-14-1.pdf [dostep: 29.12.2019].

17 M. Bator, Roszczenia odszkodowawcze w zwiqgzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ,Nowe Zeszyty Samorzadowe - Opinie Prawne” 2017, nr 6,s. 55.
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Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ realizacji przez
gmine wspomnianych wyzej zgdan poprzez zaoferowanie przez nig podmiotowi
uprawnionemu (wiascicielowi bgdz uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci
zamiennej, przy czym wygasniecie roszczen nastepuje w dniu zawarcia odpo-
wiedniej umowy zamiany?é.

Wiasciciel badz uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze skierowac
do gminy zgdanie wyptaty odszkodowania odpowiadajgcego spadkowi
wartosci nieruchomosci, o ile obnizenie tej wartosci ma zwigzek z uchwaleniem
planu miejscowego bgdz jego zmiang, a jednoczesnie wtasciciel (uzytkownik
wieczysty) zbywa nieruchomos$¢ i nie skorzystat z prawa do odszkodowania
za rzeczywiscie poniesiong szkode albo wykupienia przez gmine nieruchomosci
lub jej czesci, jak réowniez nie otrzymat nieruchomosci zamiennej?. Jak trafnie
wskazat Sgd Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 23 kwietnia 2009 r.,
sygn. akt IV CSK 508/08, cel tej regulacji sprowadza sie do ochrony wiasci-
ciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci przed ujemnymi dla niego
konsekwencjami zmian planistycznych skutkujgcych obnizeniem jej wartosci,
przy czym regulacja ta wigze ujety w niej skutek z brakiem mozliwosci pozy-
skania przez witasciciela (uzytkownika wieczystego) dodatkowych korzysci,
gdy zbywa on przystugujgce mu prawo do nieruchomosci o obnizonej wskutek
zmian planistycznych wartos$ci?. Inaczej méwigc, wprowadzenie tego roszcze-
nia ,ma fagodzi¢ nastepstwa obnizenia wartosci nieruchomosci, spowodowa-
ne uchwaleniem planu miejscowego lub zmiang tego planu. Stosowane jest
ono tylko w przypadku zbycia nieruchomosci’?!. Warto przy tym zaznaczyé,
ze wielko$¢ odszkodowania nie jest w zaden sposéb warunkowana ceng nieru-
chomosci, jaka zostata przez strony uzgodniona w umowie, na podstawie ktorej
przenoszone jest prawo wiasnosci badz prawo uzytkowania wieczystego?2.

Potencjalna mozliwos$¢ spadku wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa
wyzej, nie moze dziwi¢, skoro — jak stanowi ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym — w ramach planowania i zagospodarowania przestrzen-
nego nalezy uwzgledni¢ nie tylko wymagania tadu przestrzennego (wliczajac
w to wymogi urbanistyki oraz architektury), ale réwniez m.in. wymogi interesu
publicznego?. Pojecie interesu publicznego nalezy utozsamia¢ z uogdélnionym

18 Art. 36 ust. 2 u.p.z.p.
¥ Art. 36 ust. 3w zw. zust. 1 pkt 1i2 orazust. 2 u.p.z.p.

20 Wyrok wraz z uzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej SN w bazie orzeczen pod adresem:
www.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia2/iv%20csk%20508-08-1.pdf [dostep: 30.12.2019].

21 E, Radziszewski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Przepisy i komentarz, Warszawa 2006, s. 103.

22 K Swiderski, Odpowiedzialnos¢ gminy z tytutu szkéd spowodowanych ksztattowaniem tadu przestrzennego, ,Samorzad
Terytorialny” 2006, nr 9,s. 26.

2 Art. 1ust. 2 pkt 119 u.p.z.p.
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celem dazen oraz dziatan respektujgcych ujete w sposob obiektywny potrzeby
catego spofeczenstwa badz tylko lokalnych wspdlnot, dotyczgcych zagospoda-
rowania przestrzennego?*.

Ustawodawca w odniesieniu do omowionych wyzej roszczen wymienionych
w art. 36 ust. 1-3 u.p.z.p. wprowadzit zasade, ze wykonanie obowigzku wyptywajg-
cego z tych roszczeh musi nastgpi¢ w ciggu 6 miesiecy, liczgc od dnia, w kté-
rym zostat ztozony wniosek (o ile strony nie postanowity inaczej), przy czym
konsekwencjg opdznienia w zaptacie odszkodowania bgdz wykupie nierucho-
mosci jest powstanie po stronie wiasciciela bgdz uzytkownika wieczystego
naleznosci o zaptate odsetek ustawowych za opo6znienie?®. Sgd Najwyzszy
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 15 lutego 2013 r., sygn. akt | CSK 305/12, traf-
nie zwrécit uwage na fakt, ze okres 6 miesiecy odnosi sie ,nie tylko do zawarcia
przez strony umowy o wykup, ale i do jej wykonania przez gmine, tj. do zaptaty
wynagrodzenia, skoro wyraznie w nim jest mowa o »wykonaniu obowigzku
wynikajgcego z roszczen«”?.

Wyjatkowo moze sie zdarzy¢, ze okreslone uprawnienia finansowe bedag
przystugiwaty wtascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci
nie wobec gminy, ale wobec innego podmiotu. Mianowicie jesli ,w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, w wyniku uwzglednienia
ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu terenu zwigzanych z lokalizacja
lotniczego urzgdzenia naziemnego i powierzchni ograniczajgcych zabudowe,
o ktérych mowa w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo lotni-
cze, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposoéb lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢
od Polskiej Agenciji Zeglugi Powietrznej: 1) odszkodowania za poniesiong rze-
czywistg szkode albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci”?.

W przypadku, o ktérym mowa wyzej, znajdg odpowiednie zastosowanie
regulacje prawne zawarte w art. 36 ust. 2, 3, 5i 6 oraz art. 37 ust. 1, 3, 5, 9-11
u.p.z.p.? (czesc¢ z tych przepiséw prawnych zostata juz omoéwiona, a pozostate
sg przedmiotem analizy w dalszej czesci opracowania).

2 Art. 2 pkt 4 u.p.z.p.
25 Art. 37 ust. 9 u.p.z.p.

26 Wyrok wraz z uzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej SN w bazie orzeczen pod adresem:
www.sn.pl/sites/orzecznictwo/orzeczenia2/i%20csk%20305-12-1.pdf [dostep: 30.12.2019].

27 Art. 37 ust. 1 pkt 1i2u.p.z.p. W art.86 ust. 7 ustawy zdnia 3lipca 2002r. - Prawo lotnicze (t.j. Dz.U. 2019, poz. 1580
zezm.) ustawodawca zobowiazuje prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego do m.in. uzgadniania projektéw miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw ze zlokalizowanymi na nich lotniczymi urzadzeniami
naziemnymi, zwyznaczonymi powierzchniami ograniczajacymizabudowe lub w stosunku do ktérych wydanazostata
decyzja wprowadzajaca zmiany w ramach systemu funkcjonalnego pod wzgledem zaréwno bezpieczenstwa ruchu
lotniczego, jak i prawidtowego dziatania lotniczych urzadzen naziemnych.

28 Art. 37 ust. 2 u.p.z.p.
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Il Jednorazowa optata obcigzajgca witasciciela (uzytkownika
wieczystego) nieruchomosci

Zgodnie z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., jesli ,w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wajt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong w sto-
sunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata ta jest docho-
dem wlasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci”. Przepis ten okresla pojecie renty planistycznej?.
Inna nazwa renty planistycznej to optata planistyczna, czyli wlasnie jednorazowa
naleznos¢ (optata) pobierana przez wajta, burmistrza bgdz prezydenta miasta,
bedaca jednoczesnie dochodem wiasnym gminy*. W uregulowaniu optaty
planistycznej znalazto wyraz przekonanie prawodawcy o tym, ze zasadne jest,
aby wtasciciel nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta na skutek przeprowadzonej
zmiany planistycznej, oddat czes¢ pochodzgcego ze zbycia tej nieruchomosci
zysku wytworzonego zwlaszcza za sprawg czynnosci planistycznych gminy3.
Nie w kazdym przypadku umownego zbycia praw do nieruchomosci wymagane
jest ustalenie optaty planistycznej, gdyz jej ustalenie jest warunkowane ekwi-
walentnym charakterem zbycia, czyli uzyskaniem przez zbywce swiadczenia
w zamian za przekazanie prawa do nieruchomosci®?. Warto jeszcze zaznaczyc¢,
ze skoro stawka optaty ma charakter procentowy i jest stata, to obcigzenie
przybiera postaé obcigzenia proporcjonalnego®.

Bezposrednie odestanie do cytowanego wyzej art. 36 ust. 4 u.p.z.p. odnaj-
dujemy m.in. w art. 37 ust. 7 u.p.z.p., ktéry to przepis prawny daje wiascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci prawo skierowania do wdjta,
burmistrza badz prezydenta miasta zadania ustalenia decyzjg wysokosci
optaty wymienionej we wspomnianym art. 36 ust. 4 u.p.z.p., przy czym z takim
zgdaniem mozna wystgpi¢ przed zbyciem nieruchomosci, ktorej zwigkszenie
sie wartosci ma zwigzek z uchwaleniem badz zmiang planu miejscowego.
Na kanwie tych dwoch przepisoéw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (art. 36 ust. 4 u.p.z.p. i art. 37 ust. 7 u.p.z.p.) podkresla sie,

22M.J. Nowak, Renta planistyczna..., op.cit., s. 44.

30 M. Szatkiewicz, Przedawnienie prawa do wydania decyzji w przedmiocie optaty planistycznej oraz przedawnienie
zobowigzania z tytutu tej optaty, ,Finanse Komunalne” 2014, nr 3, s. 31; zob. tez M.J. Nowak, Renta planistyczna...,
op.cit.,s.44.

3t M. Zmudka, . Walo, Podmiot postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Casus” lato 2014, nr 72, s. 35.

32K, Matysa-Sulinska, Zbycie nieruchomosci jako przestanka ustalenia optaty planistycznej, ,Finanse Komunalne” 2014,
nré,s.42.

33|, Czaja-Hliniak, Prawnofinansowa instytucja doptat jako forma pozapodatkowych danin publicznych, Krakéw 2006,
s.391.
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ze wprowadzajg one dwa tryby postepowan stuzgcych ustaleniu renty plani-
stycznej, tj. postepowanie wskazane w przytoczonym art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
wszczyna sie z urzedu (wszczynajgcym jest tutaj organ administracji publicznej),
a postepowanie wspomniane w art. 37 ust. 7 u.p.z.p. jest zapoczatkowywa-
ne przez wniosek sktadany przez wtasciciela albo uzytkownika wieczystego
nieruchomosci®*. Warto zauwazy¢, ze w przypadku postepowania na wniosek
jego wszczecie nastepuje wczesniej niz zbycie nieruchomosci, co uzasadnione
jest tym, aby da¢ zbywajgcemu mozliwos¢ wziecia pod uwage kwoty optaty
w procesie zbywania nieruchomosci, a w konsekwencji utatwi¢ decyzje
o ewentualnej rezygnacji z planowanej transakc;ji®>. W chwili, gdy w ramach
postepowania na wniosek wydawana jest decyzja ustalajgca optate
planistyczng, nie ma jeszcze obowigzku jej zaptaty, bowiem do jego powstania
konieczne jest zbycie nieruchomosci juz po wydaniu tej decyzji, a w konsekwencji
niedopuszczalne jest wyznaczanie stronie postepowania terminu na dokonanie
wptaty®¢. Skoro zobowigzanie do zaptaty rzeczonej optaty powstaje dopiero
na skutek zbycia gruntu (co wazne, termin zbycia nieruchomosci nie musi
stanowi¢ elementu wniosku o wydanie decyzji ustalajgcej te optate), to jako
ztamanie przepisow prawa nalezatoby traktowac¢ przypadek, w ktérym adresat
decyzji miatby obowigzek zaptaci¢ rente planistyczng niezwtocznie
po tym, jak decyzja stataby sie ostateczna, a ponadto dopuszczenie tego
rozwigzania skutkowatby tym, ze obowigzek jej uiszczenia powstawatby
juz przez sam fakt, ze zwiekszyta sie wartos¢ nieruchomosci (w efekcie zmia-
ny lub uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego),
co z kolei nadawatoby takiej optacie charakter podatku, czego jednak
ustawa nie przewiduje®’.

Trafnie wskazuje sie, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie daje jakichkolwiek ulg zwigzanych z zaptata
renty planistycznej®. Trzeba jednak zauwazy¢, ze — jak stanowi art. 36
ust. 4a u.p.z.p. — w pewnych okolicznosciach wykluczone jest pobieranie
optaty wskazanej w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., a mianowicie wowczas,
gdy rolnik przenosi nieodptatnie wtasnosé¢ nieruchomosci skta-
dajacych sie na gospodarstwo rolne na nastepce w rozumieniu
odpowiednich przepiséw prawa wspomnianych w rzeczonym
art. 36 ust. 4a u.p.z.p., przy czym jezeli nastepca zbywa nieruchomos$ci

34 L. Klat-Wiertelecka, Renta planistyczna ustalana na wniosek, ,Nowe Zeszyty Samorzadowe - Opinie Prawne”
2008,nr 1,s.53.

35 |bidem, s. 54.
36 |bidem.
%7 |bidem,s. 57.

38 k. Walo, Postepowanie w przedmiocie ustalenia opfaty planistycznej a stosowanie przepiséw Ordynacji podatkowej
oraz ustawy o finansach publicznych w zakresie terminéw, odsetek oraz ulg w jej zaptacie, ,Casus” wiosna 2015, nr 76,s. 44.
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przekazane przez rolnika, to wtedy nalezy odpowiednio stosowac przepisy
prawne o jednorazowej optacie wymienionej w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.

Na koniec tego fragmentu rozwazanh trzeba jeszcze wspomnieé¢ o waznej
powinnosci notariusza, ktory jest zobligowany przesta¢ — w ciggu 7 dni, liczgc
od dnia sporzadzenia notarialnej umowy zbycia nieruchomosci — do wdjta,
burmistrza albo prezydenta miasta wypis z takiego aktu®. Jak stanowi z kolei
art. 37 ust. 6 u.p.z.p., bezzwtocznie po uzyskaniu wypisu ze wspomniane-
go aktu notarialnego wojt, burmistrz bgdz prezydent miasta ustala w formie
decyzji jednorazowa optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.*°. Przepis
ten jednoznacznie wskazuje, ze orzeczenie o wzmiankowanej optacie ma forme
decyzji administracyjnej, bedacej wtadczym i jednostronnym aktem, przybie-
rajgcym dodatkowo w tej sytuaciji charakter pienigzny“!. Sciélej rzecz ujmujac,
wojt, burmistrz bgdz prezydent miasta bedzie musiat, o ile wystapig przestanki
warunkujgce ustalenie optaty, przeprowadzi¢ postepowanie administracyjne
(w ramach takiego postepowania zostanie skonkretyzowana sytuacja wtascicie-
la badz uzytkownika wieczystego nieruchomosci w kontekscie normatywnych
warunkéw ujetych w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.) i wydac¢ decyzje ustalajgcg optate*?.
Nalezy podkresli¢, ze do ustalenia tej optaty moze dojs¢ jedynie ,w przypad-
kach, gdy nastgpit wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiang™.

IV Regulacje dotyczace zaréwno optaty planistycznej, jak i uprawnien
finansowych wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci

W tej czesci opracowania analizie zostang poddane te rozwigzania
prawne, ktore obejmujg zakresem swojego stosowania zaréwno jednorazowg
optate uiszczang przez wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci,
jak i okreslone uprawnienia finansowe przyznane wtascicielowi (uzytkownikowi
wieczystemu) nieruchomosci w stosunku do gminy. Pierwszym przykfadem
tego rodzaju rozwigzan sg przepisy prawa dotyczgce terminu zgtaszania rosz-
czen. Otéz zgodnie z art. 37 ust. 3 u.p.z.p. roszczenia wymienione w art. 36

37 Art. 37 ust. 5u.p.z.p.

40 Wprowadzong przez art. 37 ust. 6 u.p.z.p. koniecznos$¢ bezzwtocznego ustalenia jednorazowej optaty nalezy
rozumiec jako rozwigzanie zmierzajace do zdyscyplinowania organu wykonawczego gminy w zakresie dochodzenia
gminnych naleznosci budzetowych, a nie jako okreslenie terminu, w tym terminu materialnoprawnego -
zob. A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.),
Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2018, s. 467-468.

“ A, Lorek, Optata adiacencka i renta planistyczna, Wroctaw 2010, s. 113.

42 D. Pawczuk-Pisz, Dopuszczalnos¢ ustalenia przez organ wykonawczy gminy stawki procentowej optaty jednorazowe;j,
tzw. renty planistycznej, w decyzji administracyjnej, ,Nowe Zeszyty Samorzadowe - Opinie Prawne” 2009, nr 2,
s. 13. Wskazuje sig przy tym na konstytutywnos¢ decyzji konkretyzujacej optate planistyczna - zob. M. Szatkiewicz,
Przedawnienie prawa..., op.cit., s. 33.

43 K. Matysa-Sulinska, Wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jako przestanka ustalenia optaty planistycznej, ,Finanse Komunalne” 2014, nr 3,s.43.
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ust. 3 u.p.z.p. moga by¢ zgtaszane w ciggu 5 lat, liczagc od dnia uzyskania
mocy obowigzujgcej przez plan miejscowy bgdz jego zmiane. Wskazuje sie
w pismiennictwie, ze termin 5 lat bedzie zachowany, o ile jeszcze przed jego
zakonczeniem zostanie ztozone do odpowiedniego organu zadanie zaptaty
odszkodowania wynikajgcego ze spadku wartosci nieruchomosci*t.
Jak stanowi z kolei art. 37 ust. 4 u.p.z.p., wspomniang wyzej regulacje prawng
z art. 37 ust. 3 u.p.z.p. nalezy stosowac w sposob odpowiedni do optat wymienionych
w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., tj. do optat planistycznych. Stosowanie w sposoéb
odpowiedni art. 37 ust. 3 u.p.z.p. do opfaty planistycznej nalezy interpretowac
w ten sposoéb, ze mozliwos¢ skutecznego okreslenia takiej optaty przez organ
kompetentny do jej poboru uwarunkowana jest wszczeciem przez niego poste-
powania administracyjnego przed uptywem wspomnianych 5 lat®.

Kolejny przepis prawny, na ktory trzeba zwrdci¢ uwage, zostat zamiesz-
czony w art. 37 ust. 8 u.p.z.p. Jak wynika z tego przepisu i zamieszczonych
w nim odestan, na wojcie, burmistrzu bgdz prezydencie miasta spoczywa obo-
wigzek okresowego przedstawiania (w zaleznosci od potrzeb, ale nie rzadziej
niz raz w ciggu roku) podczas sesji rady gminy informacji — po pierwsze —
na temat zgtoszonych zgdan o odszkodowanie z powodu poniesionej
rzeczywistej szkody, o wykupienie nieruchomosci badz jej czesci, o przekazanie
nieruchomo$ci zamiennej zaoferowanej przez gmine, o odszkodowanie rowne
zmniejszeniu wartosci nieruchomosci oraz zgdan zwigzanych ze stwierdzeniem
niewaznosci uchwaty podjetej przez rade gminy dotyczacej planu miejscowego,
a po drugie o wydanych decyzjach ustalajgcych optate planistyczna, w tym row-
niez decyzjach wydanych na zgdanie wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci zgtoszone przed dokonaniem jej zbycia.

Odrebnego oméwienia wymaga kwestia prawnofinansowych konsekwen-
cji sytuacji, gdy sankcja niewaznosci dotknie uchwate rady gminy dotyczgca
planu miejscowego. Kwestia ta zostata uregulowana w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Mianowicie jak wynika z art. 36 ust. 5
u.p.z.p., stwierdzenie niewaznosci takiej uchwaty (czesciowo bgdz w catosci)
skutkuje tym, Zze odszkodowanie za rzeczywistg szkode albo optata planistycz-
na muszg by¢ zwrécone odpowiednio gminie bgdz aktualnemu wiascicielowi
(uzytkownikowi wieczystemu) nieruchomosci*. Ponadto w art. 36 ust. 6 u.p.z.p.
przewidziano w odniesieniu do odszkodowania odpowiadajgcego obnizce
wartosci nieruchomosci, ze gmina moze skierowa¢ do aktualnego wiasciciela

44 A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Ustawa
o planowaniu..., op.cit.,s. 467.

45 |bidem.

46 Nalezy dodac, ze zgodnie z art. 37 ust. 10 u.p.z.p. rozstrzyganie sporéw w sprawach przewidzianych w art. 36 ust. 5
u.p.z.p. (podobnie jak i w sprawach ujetych w art. 36 ust. 1-3 u.p.z.p.) lezy w gestii saddw powszechnych.
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(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci zgdanie, aby ten zwrocit kwote
réwng wartosci wyptaconego odszkodowania, o ile stwierdzono niewazno$¢ —
w czesci bgdz w catosci — uchwaty rady gminy dotyczacej planu miejsco-
wego. W doktrynie trafnie podkresla sie, ze zaistnienie okolicznosci przewi-
dzianych w art. 36 ust. 5 u.p.z.p. skutkuje obowigzkiem realizacji ujetych tam
powinnosci, a z kolei wykonanie uprawnienia gminy z art. 36 ust. 6 u.p.z.p.
cechuje uznaniowos$é*.

Ostatnim zagadnieniem, ktérego nie mozna poming¢ w ramach rozwa-
zan dotyczacych optaty planistycznej i uprawnien finansowych wtasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci, jest kwestia zwigzana z wylicza-
niem nie tylko samej warto$ci nieruchomosci, ale takze obnizki bgdZ wzrostu
tej wartosci. Zgodnie z ustawowg definicjg obnizka ,oraz wzrost wartosci
nieruchomosci stanowig réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu
lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycz-
nego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem”#,
Jednoczesnie ustawodawca nakazuje, aby kwota odszkodowania wynika-
jaca z obnizki wartosci nieruchomosci wskazanego w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.,
jak i wielko$¢ opfaty planistycznej byty ustalane na dzieh sprzedazy nierucho-
mosci?’. W kontekscie powyzszych regulacji nalezy odnotowaé, ze zgodnie
z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r., sygn. akt SK
22/16 (Dz.U. 2019, poz. 1009): ,Art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [...], rozumiany w ten spo-
s6b, ze pozwala na ustalenie mniej korzystnego przeznaczenia nieruchomosci
niz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym
przed 1 stycznia 1995 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytuciji”.

Jezeli chodzi o samo pojecie ,wartosci nieruchomosci”, to w pierwszej
kolejnosci nalezy je odrézni¢ od pojecia ,waloréw ekonomicznych przestrzeni”.
To ostatnie pojecie jest rbwnoznaczne z wtasciwosciami przestrzeni, ktére mogg
zostac¢ ujete z wykorzystaniem kategorii ekonomicznych®. Natomiast ,warto$¢
nieruchomosci” jest tozsama z wartoscig rynkowg danej nieruchomosci®?.

W przypadku wartosci nieruchomosci istotne znaczenie ma podstawa,
na ktorej jest ona okreslana. W tym zakresie ustawodawca wskazuje, ze wartos¢

47 |. Zachariasz [w:] H. Izdebski, | Zachariasz, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz LEX,
Warszawa 2013, s. 235.

48 Art. 37 ust. 1zd. 2u.p.z.p.
49 Art.37 ust. 1zd. 1u.p.z.p.
S0Art. 2 pkt 17 u.p.z.p.
5L Art. 2 pkt 18 u.p.z.p.



PRAWNOFINANSOWE KONSEKWENCJE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA WASCICIELA NIERUCHOMOSCI 9 9

te nalezy okresla¢ ,na podstawie:

1) w sytuacji, gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenow
dotychczas nieobjetych takim planem albo nieobjetych obowigzujgcym
w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ogra-
niczone stato sie dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposoéb zgodny
Zz majgcym miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego faktycznym uzyt-
kowaniem — wylgcznie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu oraz dostepu
do istniejgcych w dniu wejscia w zycie planu miejscowego drog publicznych,
sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowych,
cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych;

2) w sytuacji, gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia pla-
nu miejscowego dla terenu objetego obowigzujagcym w dniu uchwalenia tego
planu planem miejscowym, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone — dotychczasowego przeznaczenia wynikajgcego z planu miejsco-
wego, ktéry jest zmieniany lub uchylany”2.

Oczywiscie wskazane wyzej rozwigzania nie wyczerpujg catosci problema-
tyki zwigzanej z okreslaniem wartosci nieruchomosci. Ustawodawca, majac tego
Swiadomos$¢, wskazat w art. 37 ust. 12 u.p.z.p., ze — o ile przepisy tej ustawy
(tj. u.p.z.p.) nie stanowig inaczej — w kwestiach zwigzanych z zasadami okresla-
nia zaréwno tej wartosci, jak i skutkdow finansowych przyjecia bgdz modyfikacji
planéw miejscowych oraz w sprawach os6b majacych uprawnienia do okres-
-lania wspomnianych wartosci i skutkow nalezy stosowaé regulacje zawarte
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz.U. 2020, poz. 65)%.

V Uwagi koncowe

Zaprezentowane w niniejszym opracowaniu rozwazania miaty na celu
przedstawienie roli miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w ksztattowaniu sytuacji prawnej wtasciciela (uzytkownika wieczystego)
nieruchomosci. Skoncentrowano sie przy tym na prawnofinansowych
nastepstwach uchwalenia (zmiany) miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktérych analiza ukazata ztozono$¢ sytuacji prawnej wtasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci jako podmiotu bezposrednio objetego

52 Art.37 ust. 11 pkt 1i 2 u.p.z.p.

53 Przyktadowo, zgodnie z art. 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku pojawienia sie koniecznosci
okreslenia wartosci nieruchomosci osobami upowaznionymi do okreslenia tej wartosci sa rzeczoznawcy majatkowi,
ktérych dotycza regulacje zawarte wrozdz. 1 dz. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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tymi konsekwencjami. Szczegoétowe przepisy prawne regulujgce te nastepstwa
zostaty juz wyzej omdwione przy okazji prezentacji normatywnych podstaw
i form wykonywania zobowigzan finansowych przez gmine wobec wtasciciela
(uzytkownika wieczystego) nieruchomosci albo przez tego ostatniego w stosun-
ku do gminy.

Dokonujgc natomiast pewnej systematyzaciji i oceny przyjetych rozwia-
zan, nalezy przede wszystkim zaakcentowa¢ mozliwos¢ zaistnienia dwoch
odrebnych sytuacji. Pierwszg z nich, pomimo ze skutkuje powstaniem obowigz-
ku finansowego po stronie wiasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci
w razie jej zbywania, nalezy oceni¢ jako korzystng dla niego, wigze sie bowiem
ze wzrostem wartosci jego nieruchomosci, a przy tym maksymalna wysokos$¢
wnoszonej przez niego optaty jest Scisle limitowana i nie moze przekroczy¢ 30%
wzrostu tej wartosci®*. Tym samym pozostate minimum 70% wzrostu wartosci
nieruchomosci ,pozostaje” u wiasciciela (uzytkownika wieczystego). Pewne
zastrzezenia budzi natomiast fakt, ze ustawodawca nie przewidziat mozliwosci
rozliczenia sie z gming w formie innej niz pieniezna. Jako wzér takiego rozwig-
zania mogtaby postuzy¢ regulacja prawna zawarta w art. 36 ust. 2 zd. 1 u.p.z.p.,
w mysl ktorej gmina moze zaoferowac wiascicielowi (uzytkownikowi wieczy-
stemu) nieruchomos$¢ zamienng jako forme realizacji roszczen zgtaszanych
wobec gminy. Oczywiscie w rozpatrywanej sytuacji oferentem bytby wtasciciel
(uzytkownik wieczysty) nieruchomosci. Takie rozwigzanie miatoby te zalete,
ze z jednej strony pozwalatoby wtascicielowi (uzytkownikowi wieczystemu) unik-
na¢ koniecznosci realizacji zobowigzania w formie pienieznej (co niekiedy moze
by¢ bardzo utrudnione ze wzgledu na sytuacje majatkowg zobowigzanego),
a z drugiej dawatoby gminie mozliwos¢ pozyskania nieruchomosci cennej
z punktu widzenia realizaciji jej celéw.

Z kolei druga sytuacja, w jakiej moze potencjalnie znalez¢ sie wtasciciel
(uzytkownik wieczysty) nieruchomosci na skutek uchwalenia (zmiany) miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wigze sie dla niego z réznymi niedo-
godnosciami, takimi jak chocby niemoznos¢ wykorzystywania nieruchomosci
w taki sposéb jako dotychczas®. Rzecz jasna, takg sytuacje trudno ocenié
jako korzystng dla niego. Tym niemniej — i to nalezy oceni¢ pozytywnie — usta-
wodawca w takich okolicznosciach przewiduje dla wiasciciela (uzytkownika
nieruchomosci) rézne formy kompensaty, dostosowane do preferencji tegoz wia-
Sciciela (uzytkownika wieczystego), jak cho¢by mozliwos¢ zgdania wykupienia
przez gmine nieruchomosci bgdz jej czesci®®.

54Zob.art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
55Zob.art.36 ust. 1u.p.z.p.
56Zob.art. 36 ust. 1 pkt 2u.p.z.p.
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