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1. Uwarunkowania prawne oplaty planistycznej

1.1. Istota oplaty planistycznej

plata planistyczna to $wiadczenie nieodptatne, przymusowe i bezzwrotne na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego
pobierane od wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych z powodu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia
nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo zmiany istniejacego planu miejscowego. Optata planistyczna
jest wynikiem wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego wprowadzeniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory tak okresla przeznaczenie nieruchomosci, ze jej wartos¢ rynkowa ulega podwyzszeniu. W istocie chodzi o
réznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci po dokonaniu zmiany planu i wartoscig przed zmiana, a nie faktycznie przysporzenie
majatkowe wynikajace z aktu notarialnego umowy zbycia nieruchomosci. Jednym z podstawowych czynnikéw ksztaltujacych
warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest przeznaczenie, jakie nadaje jej plan zagospodarowania przestrzennego. Dlatego tez uchwa-
lenie nowego planu Iub jego zmiana moze by¢ bezposrednia przyczyna wzrostu wartosci nieruchomosci. Ustawodawca uznat, ze
gmina powinna mie¢ zagwarantowane prawo partycypacji w zyskach, jakie ustalenie lub zmiana przeznaczenia nieruchomosci
przynosi wlascicielom, w art. 36 ust 4 oraz art. 37 ust. 1 i ust 4 w zwiagzku z ust 3 i ust 6 upzp okreslit przestanki i tryb dochodzenia
przez gming naleznej jej z tego tytulu daniny publicznej. Jest to konsekwencja realizacji przez gming przystugujacego jej wiadz-
twa administracyjnego.
Podstawa prawna ustalenia optaty planistycznej znajduje si¢ w art. 36 ust. 4, 4a i art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, zpozn. zm.).

1.2. Podmioty zobowiazane do wnoszenia oplat

bowigzek wnoszenia optat jednorazowych majg osoby, ktore byty wlascicielami (wspotwiascicielami) nieruchomosci albo
uzytkownikami(wspotuzytkownikami) wieczystymi nieruchomosci w dniu wej$cia w zycie planu miejscowego (badz jego
zmiany), a nastgpnie zbyly t¢ nieruchomos¢, uzyskujac tym samym wymierng korzy$¢ majatkowa z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci bedacego skutkiem zmiany badz okreslenia przeznaczenia nieruchomosci w tym planie w planie.
Stan prawny nieruchomosci ustala si¢ w oparciu o ksiggi wieczyste, akty notarialne, prawomocne orzeczenia sadowe,
ostateczne decyzje administracyjne i inne dokumenty, ktore stwierdzaja nabycie wtasnosci przez okreslong osobg

1.3. Oplata planistyczna (renta planistyczna)

godnie z przepisami art. 36 ust.4, jezeli w zwiagzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego wzrosta warto§¢ nieru-
chomosci, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa optatg ustalong w tym planie, okre§long w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Przepis ten
jednoznacznie wskazuje, ze organ wykonawczy gminy ma obowigzek pobrania renty planistycznej w sytuacji kiedy zostana
spetnione przestanki ustawowe warunkujace mozliwos$¢ nalozenia tego rodzaju obowiazku pieni¢znego.
Dlaustalenia optaty planistycznej musza by¢ spetnione nastgpujace warunki:
1. okreslenie w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowigcej podstawe do naliczenia
wysoko$ci optaty planistycznej;
2. wazrost wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego;
3. zbycie nieruchomosci lub jej czgéci przez dotychczasowego wilasciciela albo uzytkownika wieczystego w przeciagu 5 lat
od daty wejscia w zycie nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego;
4. wydanie przez wojta, burmistrza albo prezydenta miasta decyzji o ustaleniu optaty planistyczne;j.
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O mozliwosci ustalania oplaty planistycznej w przypadku zbycia czgéci nieruchomosci rozstrzyga uchwata NSA z dnia
17 maja 1999r. w sktadzie 5 s¢dziow (sygn. akt OPK 17/98, opubl. ONSA 999/4/121).

Organ gminy moze dochodzi¢ uiszczenia renty planistycznej w terminie 5 lat od dnia, w ktéorym plan zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiana staty si¢ obowiazujace (art. 37 ust. 3 i ust. 4 upzp).

Termin okreslony w art. art. 37 ust. 3 upzp nalezy liczy¢ od dnia, w ktérym plan miejscowy lub jego zmiana staty si¢ obowia-
zujace. Zgodnie z przepisem art. 29 ust 1. upzp uchwata rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowiazuje od dnia
wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczeéniej niz po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w dzienniku urzgdowym
wojewodztwa. Wejscie w zycie planu miejscowego powoduje utrate mocy obowigzujacej innych plandw zagospodarowania
przestrzennego lub ich czg$ci odnoszacych si¢ do objetego nim terenu (art. 34 ust. l upzp).

W procesie szacowania wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty jednorazowej znaczenie ma tylko wzrost
wartosci zwiazany z dzialaniami planistycznymi gminy.

Wzrost wartosci nieruchomosci jest okre$lany przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym wedtug zasad
zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wedtug § 50 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego dokonujacego wyceny nieruchomosci w celu ustalenia oplaty jednorazowej jest

ustalenie dwoch wartosci nieruchomosci.

1) warto$ci nieruchomos$ci ustalonej przy uwzglednieniu przeznaczenie terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu
miejscowego lub zmianie planu miejscowego

2) wartosci nieruchomosci okreslonej przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem (jezeli jego teren nie byt objety obowiazujacym
planem)

Roznica tych warto$ci, po zastosowaniu stawki procentowej optaty jednorazowej, okresli wysoko$¢ tego rodzaju naleznosci
pieni¢znej w konkretnej sprawie.

W przypadku gdy przed uchwaleniem obowigzujacego planu miejscowego nie obowigzywat plan miejscowy lub decyzja
o warunkach zabudowy, przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci dla celu, o ktorym mowa, przyjmuje si¢ faktyczny sposéb
wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu (§ 50 ust. 3 rozporzqdzenia). Kwestia ta powinna zosta¢ zbadana
przez rzeczoznawce¢ majatkowego, ktory wycenia nieruchomo$é. Zadaniem jego jest okreslenie dwoch wynikajacych z odmien-
nych przeznaczen warto$ci nieruchomosci :

® przy uwzglednieniu jej stanu na dzien wejscia w zycie planu

® cen zdnia zbycianieruchomosci. (§ 50 ust. 2 rozporzqdzenia)

Pojecie stanu nieruchomosci zostato zdefiniowane w art. 4 pkt 17 ugn., rozumiane jako: stan zagospodarowania, stan prawny,
stan techniczno —uzytkowy, a takze stan otoczenia.

Ustalenie przeznaczenia nieruchomosci przed uchwaleniem (zmiang) planu miejscowego stwarza duze trudnosci interpre-
tacyjne zar6wno organom ustalajacym tego rodzaju obowiazek pieni¢zny jak i rzeczoznawcom majatkowym dokonujacym
wyceny nieruchomos$ci w celu ustalenia optaty jednorazowej. Problemy interpretacyjne wystepuja w sytuacjach, kiedy nieru-
chomos¢ bedaca przedmiotem postgpowania w sprawie ustalenia renty planistycznej byta juz wezesniej objeta ustaleniami planu
miejscowego, ktory wygast i nie obowigzywal juz w momencie bezposrednio poprzedzajagcym wejscie w zycie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Czesto przeznaczenie terenu wedtug ,.starego” i ,,nowego” planu miejscowego bylo iden-
tyczne. Czgsciowo te kwestie wyjasnia orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego.

1.3.1. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010r. (sygn. akt P 58/08, ogtoszony w Dz. U.
Nr24, poz. 124 zdnia 15 lutego 2010r.)

Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym w zakresie, w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium faktycznego jej wykorzystywania, w sytuacjach,
gdy przeznaczenie nieruchomosci zostalo okreslone tak samo jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
uchwalonym przed 1 stycznia 1995r., ktory utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy, jest
niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji RP. Z wyroku wynika, ze gminy nie maja prawa pobieraé optat planistycznych na podstawie
nowego miejscowego planu, jezeli w starym nieruchomo$¢ miata takie samo przeznaczenie. W uzasadnieniu wyroku TK wskazat,
ze sytuacja wlascicieli nieruchomosci potozonych na obszarach, gdzie na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
nowe plany uchwalono po wygasnigciu starych, rozni si¢ od sytuacji innych wiascicieli nieruchomosci polozonych na obszarach,
w ktorych nowe plany zastapity stare w trakcie ich obowigzywania. Brak aktywnosci gminy w uchwalaniu lub zmianie miejsco-
wego planu przy jednoczesnym pobraniu oplaty, w sytuacji, gdy nowo uchwalony plan nie zmienit w istocie przeznaczenia
terenow 1 zasad ich zagospodarowywania, prowadzi, zdaniem Trybunatu, do zréznicowania, ktére nie jest w zaden sposob
uzasadnione. TK stwierdzit, ze ustawodawca nie wskazat jakichkolwiek warto$ci przemawiajacych za takim sposobem dziatania
organdw gminy, roéznicujagcym sytuacj¢ prawna wiascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych — zbywcoéw nieruchomosci w gminie.
W zwigzku z tym TK uznal, ze kwestionowany przepis jest niezgodny z konstytucyjng zasada rownosci wobec prawa. Ponadto
pogorszenie potozenia prawnego wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych determinowane przyczynami catkowicie od nich
niezaleznymi jest niezgodne z zasadami sprawiedliwos$ci spoleczne;.
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1.3.2. Skutki prawne i warsztatowe wyroku Trybunalu Konstytucyjnego

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego powoduje konieczno$¢ modyfikacji tresci art. 37 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz §50 ust.3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Od 15 lutego 2010r. gminy nie mogg ustala¢ optaty planistycznej w przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomo$ci w nowym
planie zostato tak samo okreslone jak w starym planie ogdlnym, ktory utracit moc w dniu 31 grudnia 2003r. Oznacza to rowniez, ze
w takim przypadku przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci nie mozna wykorzystywaé kryterium faktycznego sposobu jej
wykorzystywania przed uchwaleniem nowego planu. Wyklucza to rowniez stosowanie §50 ust.3 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Jednakze w innych przypadkach, gdy przeznaczenie
nieruchomos$ci w uchylonym, ogélnym planie zagospodarowania przestrzennego byto inne anizeli w nowym planie, uchwalonym
po 01 stycznia 2004r., wéwczas wyrok Trybunatu Konstytucyjnego nie obejmuje takich sytuacji i wtedy przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci dla celu ustalenia optaty planistycznej nalezy ustala¢ faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci.

1.3.3.Ustalenie wysokoSci oplaty jednorazowej przed zbyciem nieruchomosci

Zgodnie z art. 37 ust. 7 upzp wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci , ktdrej warto§¢ wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego, przed jej zbyciem moze zada¢ od wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta ustalenia,
w drodze decyzji wysokosci optaty, o ktorej mowa w art.36 ust.4.
Osoba potencjalnie zobowigzana do poniesienia renty planistycznej ma ustawowo zapewniona mozliwosc:
1) zapoznania si¢ z wysokoscia oplaty planistycznej jeszcze przed zbyciem
2) odstgpienia od zbycia nieruchomosci, po uptywie 5 lat od dnia , w ktorym plan miejscowy lub jego zmiana weszly w zycie
iniejako ,,zwolnienia” si¢ od tego rodzaju obowigzku pieni¢znego.

Decyzj¢ nazywang ,,przed zbyciem” wydang na podstawie art. 37 ust.7 upzp nalezy odr6zni¢ od decyzji naktadajacej obowia-
zek pienigzny w postaci renty planistycznej wydanej na podstawie art. 36 ust. 4 upzp. (jedna na wniosek, druga z urzedu).

Nalezy rozwazy¢ kwesti¢ czy organ administracji publicznej, ktory ,,ustalil” w decyzji ,,przed zbyciem” wydanej na podstawie
art. 37 ust.7 wysoko$¢ renty planistycznej na wypadek zbycia konkretnej nieruchomosci jest nig zwigzany przy ,,pobraniu” tej
optaty, wymierzonej w kolejnej decyzji wydawanej na podstawie art. 36 ust.4 upzp.

Przepisy prawa okre$lajace przestanki na ,,pobranie” optaty jednorazowej oraz zasady ustalania wysokoSci tej oplaty sg
odmienne od przyjetych przez ustawodawce w art. 37 ust. 7.

Ustawodawca nakazat przyjecie do wyceny wartosci nieruchomosci dla potrzeb ,,pobrania” optaty jednorazowej cen z dnia
zbycia nieruchomosci (§ 50 ust. 2 rozporzqdzenia), warto$¢ ta z duzym prawdopodobienstwem bedzie inna od wartoSci, ktore
zostaly przyjete w decyzji ,,ustalajacej” wysokos¢ oplaty jednorazowe;.

Oczywiste jest, ze skoro ,,ustalenie” wysokosci optaty nastepuje przed zbyciem nieruchomosci, to trudno okresli¢, na jakim
poziomie bgda ksztattowaty si¢ ceny na rynku nieruchomosci w przysztosci.

Wysokos¢ optaty jednorazowej ustalona na podstawie art. 37 ust 7 upzp moze by¢ rézna od wysokosci tej optaty ustalonej
W oparciu o przepisy art. 36 ust.4.

1.3.4. Roszczenie o odszkodowanie z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci

Obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek dziatan planistycznych gminy reguluje art.37 ust. 3 upzp, stanowiac, ze jezeli
w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu a wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty zbywa t¢ nieruchomos$¢, moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.
Roszczenie to mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowigzujace.

Art.36.9. Wykonanie obowigzku wynikajgcego z roszczen, o ktorych mowaw art. 36 ust. 1-3, powinno
nastgpic¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zloZenia wniosku, chyba, ze strony postanowiq inaczej.
W przypadku opoznienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujq odsetki ustawowe.

I 10. Sporyw sprawach, o ktorychmowaw art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygajq sqdy powszechne. I

W celu realizacji roszczenia z art. 36 ust.1-3 stan nieruchomosci ustalany jest na datg¢ wejscia w zycie planu miejscowego lub
zmiany istniejacego planu.
Data poziomu cen jest rownoznaczna z datg ztozenia wniosku przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci.

Spory w sprawach odszkodowania moga by¢ dochodzone przez wiascicieli badz uzytkownikow wieczystych wytacznie
w drodze postgpowania cywilnego przed sadem powszechnym. (art. 37 ust. 10 upzp)
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1.4. Niedopuszczalnos¢ ustalenia oplaty planistycznej od darowizny

wolnienie z oplaty planistycznej w przypadku nieodptatnego przeniesienia przez rolnika wlasno$ci nieruchomosci wcho-

dzacych w sktad gospodarstwa rolnego na nastgpce wprowadzita ustawa o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2008r. nr 220, poz. 1413). W przypadku zbycia przez nast¢pce nieruchomosci przekazanych przez rolnika
przepisy o optacie sa stosowane odpowiednio.

Ponadto w dniu 10 grudnia 2009r. NSA w sktadzie siedmiu s¢dziéw podjat uchwale (sygn. akt II OPS 3/09), z ktorej wynika,
ze nie jest dopuszczalnym pobranie jednorazowej oplaty planistycznej w przypadku, gdy w gr¢ wehodzi darowizna na rzecz osob
bliskich.

1.5. Interpretacja prawna dotyczaca faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci
(Magdalena Laskowska, Serwis Budowlany, ABC Wolters Kluiwer Polska)

( t o nalezy rozumie¢ przez faktyczny sposoéb wykorzystania nieruchomosci przed wejsciem planu w zycie i jak nalezy to
udokumentowa¢ w prowadzonym postgpowaniu administracyjnym, biorgc pod uwage fakt, ze czesto od wejscia planu
w zycie do chwili sprzedazy nieruchomosci mija kilka lat?

Czy ten stan faktyczny winien by¢ ustalony na podstawie wypisow z ewidencji gruntow (z jakiej daty), czy tez na podstawie
innych dokumentow (jakich) lub wytacznie na podstawie o§wiadczen wtasciciela nieruchomosci?

Odnotowujemy czeste przypadki istotnych rdznic pomiedzy stanem nieruchomos$ci wedhug ewidencji gruntow a ich wyko-
rzystaniem. Stanowisko w tej sprawie ma istotny wptyw na wysokos$¢ naliczanej renty planistycznej i prawidlowos$¢ prowadzo-
nego postgpowania administracyjnego.

Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci w okresie poprzedzajacym prowadzone postgpowanie administracyjne
nalezy ustala¢ w drodze dowodu z zeznan swiadkow lub z fotografii, a w przypadku braku takich dowodow - na podstawie dowodu
z przestuchania stron. Przepis art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717) przewiduje mozliwo$¢ obciazenia wlasciciela dziatki obowiazkiem optaty tzw. renty planistycznej, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, przy czym wysokos¢ tej optaty
stanowi okreslony utamek wzrostu wartosci nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ zgodnie z postanowieniami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Jednym z czynnikdw istotnych jest w tym przypadku przezna-
czenie nieruchomosci. W §wietle art. 154 uogn ustalane jest ono - w przypadku braku planu miejscowego, studium uwarunkowan
ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu - zuwzgle-
dnieniem "faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci".

Wyceny nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, ktoéry w postepowaniu administracyjnym w sprawie ustalenia
optaty planistycznej wystepuje jako biegty.

W wyroku z dnia 5 maja 2006r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzil, ze podstawg ustalenia renty
planistycznej stanowi opinia o wartosci nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego, bedaca opinig biegtego i tylko ta opinia
(w swoim caloksztalcie) podlega ocenie wedlug norm jakimi "rzadzi" si¢ postgpowanie dowodowe. Natomiast ogledziny
nieruchomosci sg czynnoscia, jakg przeprowadza rzeczoznawca, z udziatem badz nie zainteresowanych stron (chociaz winien
o nich zawiadomi¢) w ramach dowodu jakim jest operat szacunkowy. Zatem nie mozna ich ocenia¢ w kategoriach dowodu
z ogledzin i naktadaé na organ obowigzek zawiadomienia o ich przeprowadzeniu stosownie do art. 79 k.p.a. (IV SA/Wa 607/06,
LEX nr 243079). W $wietle powyzszego sad przyjat, ze wszelkie ustalenia dokonywane przez biegtego na potrzeby sporzadzenia
operatu szacunkowego nie stanowig czgséci postgpowania dowodowego w rozumieniu k.p.a. Nie zmienia to faktu, iz opinia - jako
dowod w sprawie - podlega swobodnej ocenie, tak wigc uzasadniony zarzut, iz zostata ona oparta na btednych ustaleniach
faktycznych, pozbawia ja mocy dowodowej. Dlatego wydaje si¢ zasadne, aby ustalenia faktyczne niezb¢dne do prawidtowego
sporzadzenia opinii zostaty dokonane przez organ prowadzacy postgpowanie jeszcze przed powotaniem biegtego. Jezeli prawo-
dawca w u.g.n. poshuzyt si¢ terminem "faktyczny sposob uzytkowania", to tym samym nie mozna uzna¢, ze sposob ten wynika
wiazaco z zapisow uwidocznionych w ewidencji gruntéw i budynkow. W tym zakresie sytuacja jest wigc odmienna, niz w przy-
padku ustalen dokonywanych w postgpowaniu podatkowym, gdzie wypis z ewidencji traktowany jest jako podstawowy materiat
dowodowy. Faktyczny sposob uzytkowania nalezy wigc ustali¢ przede wszystkim postugujac si¢ innymi $srodkami dowodowymi,
dopuszczalnymi w §wietle k.p.a. Moga to by¢ dowody z zeznan $wiadkow, jak rowniez z fotografii. Wyjasnienia stron nie sa
w swietle k.p.a. dowodem, jednak Kodeks dopuszcza mozliwosé przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron. Jest to jednakze
tzw. dowdd positkowy - dopuszczalny tylko wtedy, gdy po wyczerpaniu §rodkéw dowodowych lub z powodu ich braku pozostaty
niewyjasnione fakty istotne do rozstrzygnigcia sprawy (art. 86 k.p.a.). Ocena potrzeby przeprowadzenia tego dowodu pozosta-
wiona jest organowi, a zeznania sktadane sg przez stron¢ pod rygorem odpowiedzialnos$ci karne;j.

1.6. Stanowisko Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii oraz Ministerstwa Rolnictwa
i Ministerstwa Finansow

spélne stanowisko Glownego Urzgdu Geodezji i Kartografii, Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Ministerstwa

Finanséw w sprawie zapewnienia aktualno$ci operatow ewidencji gruntéw i budynkoéw dotyczy gléwnie zasad aktuali-
zacji tych operatow, jednakze znajduja si¢ w nim rowniez wskazoéwki praktyczne dotyczace interpretacji zapisow w ewidencji
gruntow ilustrujacych faktyczny sposdb wykorzystywania nieruchomosei.
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Ponizej zamieszczono fragment wspdlnego stanowiska dotyczacy w/w zagadnienia.

()
1. W przypadkach wystepowania w ewidencji gruntow wymienionych ponizej oznaczen, ktorych nie
przewiduje ust. 22 zalgcznika nr 4 do rozporzqdzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow,
nalezy uznac, iz:
® jezeli wystepujg symbole dwuczlonowe takie jak: Ba/Rllla, Bi/RV, Bz/RIVa, K/RV, Ti/RIIIb,
Tr/RVI (a takze jezeli drugi czlon stanowi symbol innego uzytku rolnego, np. PslV, LII), to
o przynaleznosci gruntu do danego uzytku gruntowego decyduje pierwszy czton oznaczenia
wskazujgcy na grunty nie bedqce uzytkami rolnymi; w operacie ewidencyjnym grunty te nalezy
oznaczyc¢ odpowiednio symbolami: Ba, Bi, Bz, K, Ti, Tr,

® podobnie, grunty oznaczone w ewidencji symbolem Ba/Ls, Ba/LsV, Bi/Ls, Bi/LsVI, nalezy
zaliczy¢é do ,,gruntow zabudowanych i zurbanizowanych” i oznaczy¢é w operacie
ewidencyjnym symbolami Ba, Bi,

® jezeli wystepujqg oznaczenia dwuczlonowe nieprzewidziane w ww. rozporzqdzeniu a takze
w przepisach obowiqzujgcych przed jego wejsciem w zycie np. Ls/B, Ls/Bi Ls/dr, Bz/N, Ba IV,
dr 11, BV, B/S, Bp/SII, B/S/RV - nalezy w trybie pilnym ustalic faktyczny sposob uzytkowania
tych gruntéw i nadad im wlasciwe oznaczenie w ewidencji.
2. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolaminp. B/R IVa lub B/Ps 1V, B/L Il nalezy uznac, iz:
® w przypadkach, gdy wchodzq w sklad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 15 listopada 1984r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1993r. Nr 94, poz. 431 ze zm.)
w brzmieniu obowigzujgcym od dnia 1 stycznia 2003r. - stanowiq uzytki rolne,

® w przypadkach, gdy nie wchodzq w sklad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow
ww. ustawy o podatku rolnym ale sq zajete na prowadzenie dzialalnosci rolniczej - stanowig
uzytki rolne,

® w przypadkach, gdy nie wchodzq w skltad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow
ww. ustawy o podatku rolnym i jednoczesnie nie sq zajete na prowadzenie dziatalnoscirolniczej
oraz zostaly faktycznie wylqczone z produkcji rolnej, nie stanowiq uzytkow rolnych, a zatem
oznacza sig je w ewidencyji literq B.

3. Odnosnie gruntow oznaczonych w ewidencji symbolami: dr/Rllla, dr/LIll, dr/PsV nalezy
zauwazyé, ze zgodnie z ust. 3 pkt 7 lit. a) zalgcznika nr 6 do ww. rozporzqdzenia, grunty zajete pod
wewnetrzng komunikacje gospodarstw rolnych, lesnych oraz poszczegolnych nieruchomosci nie
stanowiq drog w rozumieniu przepisow rozporzqdzenia. Grunty te wlicza sie do przyleglego do
nich uzytku gruntowego. Zatem ich oznaczenie nie powinno zawiera¢ liter dr (tylko oznaczenie
uzytkurolnegonp. PsV).

4. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolami Bp/RIVa lub Bp/Pslll, Bp/LV nalezy uznaé, iz sq one
zurbanizowanymi terenami niezabudowanymi, jezeli poloZone sq na terenach okreslonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako inne niz rolne, np. zurbanizowane
i jednoczesnie sq wylqczone z produkcji rolniczej lub lesnej, na skutek rozpoczecia procesu
budowlanego, lub jezeli wyburzone zostaly istniejqce uprzednio na tym gruncie budynki, o ile
proces budowlany lub wyburzenie nie dotyczylo zabudowy zagrodowej. Grunty takie oznacza sie
w ewidencji symbolem Bp, zas w przypadku gruntow przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg

I pozostawia si¢ oznaczenie uzytku rolnego i klasy gleboznawczej np. R/I11, Ps/II. I

1.7. Oplata planistyczna od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
iod decyzji o warunkach zabudowy

prawa ustalenia optaty planistycznej od wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy byta do tej pory kontrowersyjna z uwagi na nieprecyzyjnosc¢
zapisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci art. 36 ust. 4 oraz art. 58 ust. 2 i art. 63 ust. 3.
Literalne brzmienie art. 36 ust. 4 pozwala na ustalenie opfaty planistycznej tylko w przypadku uchwalenia nowego albo w przy-
padku zmiany dotychczasowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przy czym, stawka procentowa oplaty planistycznej
musi by¢ ustalona w uchwale rady gminy uchwalajacej ten plan. Z kolei z tresci art. 58 ust. 2 i art. 63 ust. 3 ustawy wynika przy-
zwolenie ustalenia optaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Art. 58 ust. 2:
,,Jezeli decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wywoluje skutki, o ktorych mowa
wart. 36, przepisy art. 36 oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio.”
Art. 63. ust. 3:
,,Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktorych mowa w art. 36, przepisy art. 36
oraz art. 37 stosuje si¢ odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1i 3,

I ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.” I
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SYMPOZJUM

W ustawie brak jest wskazania, kto powinien ustali¢ stawke procentowa oplaty planistycznej — rada gminy czy organ wyko-
nawczy gminy (wojt, burmistrz albo prezydent miasta). Dotychczas w tej materii byty r6zne interpretacje prawnikow.
Powyzsza sprawa znalazla rozstrzygnigcie w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 06 marca 2008r. (sygn. akt 11
OSK 1887/07). Sentencja wyroku:
1. Wrazie braku planu miejscowego w przypadku, gdy wydawane sq decyzje o warunkach zabudowy "odpowiednie stosowanie"
przepisow art. 36 i 37 prowadzi do wylgczenia stosowania art. 36 ust. 4 oraz art. 37 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z uwagi na brak podstaw prawnych zarowno do uchwalania stawek procentowych optaty
od wzrostu wartoSci nieruchomosci przez rade gminy w odrebnej uchwale, jak i do naliczania takiej oplaty (i zwigzanego z tym
ustalenia wysokosci stawki) przez organ wykonawczy gminy.
2. Rada gminy nie jest - wobec braku szczegdlnej podstawy prawnej - uprawniona, w sytuacji, gdy brak miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do ustalania wysokosci stawek procentowych oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwiqzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i nie jest takze uprawniony do jej ustalania w konkretnych decyzjach -
wojt, burmistrz, prezydent.

Fragment uzasadnienia wyroku:

,, Nie ma podstaw prawnych ani do uchwalania stawek procentowych oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci przez rade gminy
w odrebnej uchwale, ani do naliczania takiej oplaty (i zwigzanego z tym ustalenia wysokosci stawki) przez organ wykonawczy
gminy.”

W obowiazujacym stanie prawnym nie ma podstaw do ustanowienia stawki procentowej optaty jednorazowej z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci wywotanego wydaniem decyzji o warunkach zabudowy przez jakikolwiek organ i jakiejkolwiek formie.
Okreslenie stawki procentowej jest warunkiem koniecznym do ustalenia optaty jednorazowej w konkretnej sprawie w drodze
decyzji.

1.8. Wybrane orzecznictwo sagdowe dotyczace art. 36 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym

1. Wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 06 wrzes$nia 2002r. (sygn. akt I1S.A./Wr 1193/02)
,,Obowiqgzek zaplaty jednorazowej oplaty (renty planistycznej) pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej wartosé¢
w zwiqzku z uchwaleniem nowego lub zmienionego planu wzrosta, wyklucza mozliwosé ustalenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zerowej stawki procentowej stuzqcej naliczaniu tej oplaty.”

2. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 pazdziernika 2007r. (sygn. akt V CSK 230/07)
. Jezeli w skutek zmiany planu zagospodarowania przestrzennego tylko czes¢ nieruchomosci stracita na wartosci, ale cala
nieruchomosc¢ stata sie wiecej warta, to wilasciciel nie ma prawa do odszkodowania od gminy za te czes¢ nieruchomosci, ktorej
wartoS¢ sig zmniejszyta.”

2. Uwarunkowania warsztatowe zwigzane z oplatg planistycznag

2.1. Zasady okreslania wzrostu wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty plani-
stycznej

godnie z art. 2 pkt. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod pojeciem wartos$ci nieruchomosci nalezy
przez to rozumie¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslana jest:
® dlajej przeznaczenia przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejacego planu miejscowego (W),
dlajej przeznaczenia po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejacego planu miejscowego (W),
wedlug stanu nieruchomosci z dnia wejécia w zycie nowego planu miejscowego albo zmiany istniejacego planu,
wedlug poziomu cen na dat¢ zbycia nieruchomosci lub jej czesci,
nie uwzglednia si¢ w wycenie czesci sktadowych gruntu,
cena zbycia nieruchomosci zawarta w akcie notarialnym nie wigze w praktyce rzeczoznawcy majatkowego przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci.

Stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ wedhug art. 4 p. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,,Stan nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé jest polo-
Zona.

Data stanu nieruchomosci jest rownoznaczna dacie wej$cia w zycie nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejsco-
wego. Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uchwata rady gminy w sprawie uchwa-
lenia planu miejscowego obowiazuje od dnia wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wezesniej niz po uptywie 30 dni od
dnia ogloszenia w dzienniku urzgdowym wojewodztwa.
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SWNDS

Poziom cen jest datg zbycia nieruchomosci albo jej czgsci, ktora jest uwidoczniona w akcie notarialnym. W trakcie oszacowa-
nia warto$ci nieruchomosci nie uwzglednia sig czesci sktadowych nieruchomosci (§50 ust. 1 rozporzqdzenia Rady Ministrow).

Warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem albo zmiang planu (W,) powinna by¢ okreslana na podstawie transakcji nieru-
chomosciami podobnymi, ktorych przeznaczenie nie jest jeszcze obarczone wzrostem wartosci wynikajacym z przedwstepnych
dziatan deweloperow na rynku nieruchomosci, wykorzystujacych spodziewany wzrost warto$ci nieruchomoscei.

Oznacza to, ze nieruchomosci pordwnawcze powinny by¢ nieruchomos$ciami podobnymi dla ktoérych nie sa prowadzone prace
planistyczne, w przeciwnym wypadku réznica wartosci rynkowej nieruchomosci przed i po uchwaleniu (zmianie) planu bedzie
z nieuzasadnionych powodoéw zmniejszona. Nalezy zatem dokonaé starannego wyboru nieruchomosci podobnych, ktadac
szczegolny nacisk na podobienstwo przeznaczenia przed uchwaleniem albo zmiang planu miejscowego. Definicja nieruchomosci
podobnej zawarta jest w art. 4 p. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,, nieruchomosé podobna - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z nieruchomosciq stanowigcq
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej

wartosc.”

Przy wyborze nieruchomosci podobnych nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na ich stan techniczno-uzytkowy i stan zagospo-
darowania, ktory powinien by¢ podobny do stanu nieruchomosci wyceniane;.

W przypadku zbycia nieruchomosci podstawe do ustalenia optaty planistycznej okresla wzor:

gdzie:
Wi
Wi

P

AW =W, -W; = (W - W) xP

- warto$¢ Im?2 gruntu po uchwaleniu nowego albo zmiang istniejgcego planu miejscowego,
- warto$¢ Im?2 gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejgcego planu miejscowego,
- powierzchnia nieruchomosci.

W przypadku zbycia czg¢sci nieruchomosci (dziatki ewidencyjnej) podstawe do ustalenia optaty planistycznej okresla wzor:

gdzie:
Wy,
Wi
sz.

P

AW =W, -W; =W, - W) xPy, /P

- warto$¢ 1m?2 gruntu po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejgcego planu miejscowego,

- warto$¢ 1m?2 gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejgcego planu miejscowego,
- powierzchnia zbytej cze$ci nieruchomosci (dziatki ewidencyjnej),

- powierzchnia nieruchomosci.

Z analizy uwarunkowan prawnych wynika, ze cechy rynkowe i ich wagi powinny by¢ ustalane dla catej nieruchomosci objetej
uchwalonym albo zmienionym planem, a nie dla dzialek, ktore zostaly zbyte (stan nieruchomosci z dnia wejscia w zycie planu
miejscowego).

Analogicznie nieruchomosci poréwnawcze przyjete do wyceny powinny by¢é podobne do nieruchomosci jako catosci wedtug
stanu z dnia wejScia w zycie nowego planu albo zmiany istniejagcego planu miejscowego.

3. Inne roszczenia wynikajace z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

3.1. Roszczenie o poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienie nieruchomosci

oszczenie o poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienie nieruchomosci jest umocowane w art. 36 ust.1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 36. 1. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stalo si¢ niemozliwe bqdz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieru-
chomoscimoze, z zastrzezeniem ust. 2, zqdac od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomoscilub jej czesci.
2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze zaoferowania
przez gming wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem
zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg.
3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie skorzystat
z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zqdac¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu
wartosci nieruchomosci.
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SYMPOZJUM

Odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkodg, wynikajaca z art. 36 ust.1 ustawy jest rtOwnowazne zmniejszeniu wartosci
nieruchomosci.

ZW = Wl - W2
gdzie:
W, - warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego albo zmiana planu istniejacego,
W, - warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego albo zmianie planu istniejacego.

Roszczenie zart. 36 ust. 1 nie podlega przedawnieniu.

3.2. Roszczenie 0 odszkodowanie z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci

‘ N [ analogiczny sposob jest okreslane obnizenie wartoéci nieruchomosci jako roszczenie wynikajace z art. 36 ust.3. Przy
czym na podstawie art. 37 ust.3 roszczenie to mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego
zmiana staly si¢ obowigzujace.

| Art.36.9. Wykonanie obowiqzku wynikajgcego z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3,
powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztoZenia wniosku, chyba, zZe strony postanowiq
inaczej. W przypadku opoznienia w wypltacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wtasci-
cielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujq odsetki ustawowe.
10. Sporyw sprawach, o ktorych mowaw art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygajq sqdy powszechne.
11. W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkow
finansowych uchwalania lub zmiany planow miejscowych, a takze w odniesieniu do 0sob upraw-
nionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje si¢ przepisy o gospodarce
| nieruchomosciami. |

W celu realizacji roszczenia z art. 36 ust.1-3 stan nieruchomosci ustalany jest na dat¢ wejscia w zycie planu miejscowego lub
zmiany istniejacego planu.
Data poziomu cen jest rownoznaczna z data ztozenia wniosku przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci.

4. Podsumowanie

powodu dynamicznie rozwijajacego si¢ budownictwa w Polsce nastgpuje wzrost zapotrzebowania na nowe tereny inwe-

stycyjne, co wymaga opracowania i uchwalania nowych planow miejscowych zagospodarowania przestrzennego. Jednym
z podstawowych czynnikow ksztattujacych warto§é rynkowa nieruchomosci jest przeznaczenie jakie nadaje jej plan zagospo-
darowania przestrzennego. Wskutek zmiany przeznaczenie nieruchomosci w nowych planach miejscowych nastepuje z reguly
wzrost ich warto$ci, co skutkuje obligatoryjnym ustaleniem optaty planistycznej, w przypadku ich zbycia w okresie 5 lat po
wejsciu nowego planu w zycie. Podstawa do ustalenia optaty planistycznej jest operat szacunkowy dotyczacy wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego. Aktualne uwarunkowania
prawne dotyczace ustalania optaty planistycznej albo ustalenia wysokosci odszkodowania sg niejednoznaczne i sg zrodlem
problemoéw natury prawnej i warsztatowe;.

PRZEPISY PRAWNE ILITERATURA

1. Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.717 z pozniejszymi
zmianami);

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz.U. Nr 102/2010 poz. 651 tekst ujednolicony
z pozZniejszymi zmianami);

3. Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. nr 207z 2004 r .poz. 2109 ze zmianami),

4. Orzecznictwo NSA i WSA dotyczqce oplaty planistycznej 5. Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych
Wojewodztwa Wielkopolskiego nr 3/22 Wrzesien 2009 - ,, Optata planistyczna ” artykul Jerzego Dgbka

5. Opinia Zespolu Ekspertow Zawodowych PFRM dotyczgca sposobu postepowania przy okreslaniu wartosci nieruchomosci,
o ktorych mowa w art. 37 ust. 1, w zwigzku z art. 36 ust. 3 i art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717)

6.  Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow majqtkowych, zarzqdcow oraz posrednikéw w obrocie nieruchomosciami pod
redakcjq Ryszarda Cymermana Edukaterra, Olsztyn 2008.

7. Oplata adiacencka i renta planistyczna autor Agnieszka Lorek, PRESSCOM Sp. z 0.0. Wroctaw 2010.

-84 - Czerwiec 2011 Sympozjum Wyceny Nieruchomos$ci Dla Samorzadow



