Zmiana wartosci nieruchomosci spowodowana zmiana
planu zagospodarowania przestrzennego

Jaki wptyw moze mie¢ uchwalenie lub zmiana planu zagospodarowania przestrzennego na
wartos$¢ nieruchomosci? Jakie obowigzki 1 roszczenia powstaja w wyniku uchwalenia lub
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego? Jak oblicza si¢ wysoko$¢ odszkodowania
oraz oplaty jednorazowej? Jaki jest organ wlasciwy do rozpatrywania ww. zagadnien?

Analiza

Zgodnie z tre$cig ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej jako
,upzp.”), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym instrumentem
ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie. Dla wia$cicieli nieruchomosci
(uzytkownikow wieczystych) podstawowa konsekwencjg uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego jest ustalenie/zmiana przeznaczenia terenu. Nalezy przypomniec, iz zgodnie z
trescig prawa wtasno$ci w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wiasciciel moze, z wylgczeniem innych osob, korzystac z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobieraé
pozytki i inne dochody z nieruchomosci, jak rowniez w tych samych granicach moze
rozporzadza¢ nieruchomoscig. Biorge pod uwage charakter planu miejscowego — bedacego
miejscowym aktem powszechnie obowigzujacym — nalezy stwierdzi¢, iz wptywa on na sferg
uprawnien wlascicielskich (uzytkownika wieczystego). Z punktu widzenia witasciciela
(uzytkownika wieczystego) wptyw ten moze mie¢ charakter pozytywny badz negatywny.
Bezsprzecznie zmiana przeznaczenia gruntu z inwestycyjnego, na np. tereny zielone, znacznie
wptynie nie tylko na mozliwosci zagospodarowania danej dziatki, ale rowniez na jej wartosc.
Nieruchomo$¢ o takim przeznaczeniu jest o wiele mniej atrakcyjna niz ta o charakterze
budowlanym.

W celu zniwelowania negatywnego wptywu uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego, ustawodawca przewidziat:

1. Odszkodowanie za poniesiong szkode.
2. Wykupienie cato$ci badZ czesci nieruchomosci.
3. Zaoferowanie nieruchomos$ci zamienne;.

W orzecznictwie podkreslano, iz zastosowanie regulacji przewidujgcej wykup nieruchomosci
badz zaptaty odszkodowania, jest mozliwe w dwoch przypadkach. Pierwszy z nich to brak
mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem gruntu,
a wigc w sytuacji gdy nastepuje zmiana dotychczasowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Drugi przypadek to sytuacja, w ktorej nie jest mozliwe dalsze korzystanie z
nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub ograniczono zakres tych sposobow korzystania,
czyli w sytuacjach gdy uchwalono plan zagospodarowania przestrzennego na
nieruchomosciach dotychczas nie objetych takim aktem prawa miejscowego).

W przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazano rowniez na
sposoOb obliczania warto$ci odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci.
Warto$¢ ta obliczana jest na dzien sprzedazy i stanowi réznic¢ migdzy wartoscia
nieruchomosci, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a jej wartosci, okreslong przy uwzglednieniu



przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Warto$¢ nieruchomosci zarowno
przed uchwaleniem/zmiang planu zagospodarowania przestrzennego jak i po ustala si¢ w
oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez biegtego.

Zgodnie z trescig przepisow upzp., postepowanie w sprawie odszkodowania lub wykupu
nieruchomos$ci w zwigzku z obnizeniem jej warto§ci wszczyna si¢ na wniosek wlasciciela
(uzytkownika wieczystego). Dopiero po skierowaniu zagdania do gminy, moze ona
zaproponowac trzecie ze wskazanych powyzej rozwigzan, a mianowicie zaoferowanie
nieruchomosci zamiennej. Wykonanie przewidywanego w przepisach obowiazku zaptaty
odszkodowania, wykupienia catosci lub czeséci nieruchomosci lub zamiany nieruchomosci, o
ile strony postgpowania nie ustala inaczej, winno zosta¢ wykonane w terminie szesciu
miesi¢cy od dnia ztozenia wniosku. Jezeli gmina nie wywiaze si¢ z tej powinnosci stronie
przystuguja odsetki ustawowe.

W przypadku gdyby wlasciciel/uzytkownik wieczysty zbyl dang nieruchomos¢, a nie
skorzystat z opisanych powyzej i przystugujacych mu praw przed zbyciem, moze zada¢ od
gminy odszkodowania w wysokoS$ci obnizonej warto$ci tej nieruchomosci. Istotne jest, iz
roszczenie o odszkodowanie w powyzej opisanym przypadku, moze by¢ zgloszone przez
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego w terminie pieciu lat od dnia, w ktéorym dany plan
zagospodarowania lub jego zmiana stal si¢ obowigzujaca.

Jak wspomniano powyzej, na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze doj$¢ do sytuacji, w ktoérych warto$¢ danej nieruchomos$ci wzrosnie.
Tres$¢ przepisow wskazanych w upzp. wskazuje, iz gmina ma prawo niejako partycypowac w
uzyskanej w ten sposob korzysci. W takiej sytuacji wojt, burmistrz lub prezydent miasta ma —
w przypadku zbycia nieruchomosci - pobiera optate jednorazowa, ktorej wysokos¢ okre§lona
jest procentowo w odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysokos¢ tej optaty
zostala okre§lona w upzpz. 1 nie moze by¢ wyzsza niz 30% takiego wzrostu warto$ci, jednak
nie moze — mimo, ze tres¢ przepisu mogtaby to sugerowaé — wynosi¢ 0%. Optata ta moze
zosta¢ pobrana jedynie w przypadku zbycia danej nieruchomosci w terminie do pigciu lat od
dnia, w ktorym dany plan zagospodarowania lub jego zmiana stat si¢ obowigzujaca.

Wysokos¢ wspomnianej optaty ustalana jest decyzja wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
wydang bezzwlocznie po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego. Notariusz zobowigzany jest
dostarczy¢ taki akt notarialny w terminie siedmiu dni od daty jego sporzadzenia.
Wiasciciel/uzytkownik wieczysty, ktérego warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta na skutek
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest jednakze
upowazniony do zadania od ww. organow, ustalenia wysokosci tej optaty w drodze wydania
decyzji administracyjnej. Warto$¢ wzrostu okresla si¢ w taki sam sposéb jak warto$¢
obnizenia. Mechanizm ten zostal okreslony w tresci upzp.

WhioskKi

Uchwalenie badZ zmiana planu zagospodarowania przestrzennego moze wptyna¢ zaro6wno na
warto$¢ jak 1 sposob korzystania nieruchomosci.

W celu zniwelowania negatywnego wplywu uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego, ustawodawca przewidziat: odszkodowanie za poniesiong szkode, wykupienie
cato$ci badz czg$ci nieruchomosci, zaoferowanie nieruchomosci zamienne;.



Postepowanie odszkodowawcze wszczynane jest na wniosek wilasciciela/uzytkownika
wieczystego. Organem wilasciwym do rozpatrzenia wniosku jest wojt, burmistrz lub prezydent
miasta.

W przypadku zbycia nieruchomosci przed uzyskaniem odszkodowania,
wiasciciel/uzytkownik wieczysty moze domagac si¢ jego zaptaty w terminie 5 lat od dnia, w
ktérym uchwalony lub zmieniony plan zaczat obowiazywac.

W przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci, zwigzanej z uchwaleniem lub zmiang planu
zagospodarowania przestrzennego, wiasciciel/uzytkownik wieczysty — w przypadku jej zbycia
— zobowigzany jest do uiszczenia jednorazowej optaty.

Wysoko$¢ ww. oplaty okreslana jest w drodze decyzji administracyjnej po przestaniu przez
notariusza wlasciwego aktu notarialnego (po zbyciu) lub na wniosek wilasciciela/uzytkownika
wieczystego przed jej zbyciem.



