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1. Wprowadzenie

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.),
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te¢ nieruchomo$é, wojt, burmistrz, albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa optatg ustalong w tym planie, okreslona w stosunku
procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci, jest to tzw. Oplata
planistyczna.

Optata ta jest dochodem wilasnym gminy, a jej wysoko$¢ nie moze byc
wyzsza niz 30 % wzrostu wartos$ci nieruchomosci.

Warunkiem pobrania jednorazowej oplaty jest zbycie przez wiasciciela albo
uzytkownika wieczystego w drodze czynnos$ci prawnej w ciggu 5 lat od dnia,
w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢ obowigzujace,
nieruchomosci ktorej wartos§¢ wzrosta na skutek uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przy tym przez zbycie, stosownie do definicji zawartej w art. 4 ust. 3b ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, nalezy rozumie¢ dokonywanie czynnosci
prawnych na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie prawa wlasnosci,
albo przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z orzecznictwem, oplaty, nie pobiera si¢ jezeli nieruchomos$¢ zostata
darowana osobie bliskiej.

Stosownie do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 09 lutego 2010 r.,
optaty nie pobiera si¢ rowniez w przypadku, gdy przeznaczenie
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zostato okreslone tak samo, jak w planie uchwalonym przed 01 stycznia 1995
r., ktory utracit moc z koncem 2003 roku.

Wysoko§¢ pobieranej optaty ustalana jest na podstawie wartosci
nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym sporzadzonym dla tego
celu przez rzeczoznawce majatkowego.

Obnizenie oraz wzrost wartosci stanowig roznice miedzy wartoscig
nieruchomosci  okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a jej
wartoscia  okreSlong  przy  uwzglednieniu  przeznaczenia  terenu
obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego Sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Na podstawie art. 37 wust. 5 powolanej ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, notariusz, w terminie 7 dni od dnia
sporzadzenia umowy, ktorej przedmiotem jest zbycie nieruchomos$ci w formie
aktu notarialnego, jest zobowigzany przesta¢ wojtowi, burmistrzowi,
prezydentowi miasta wypis tego aktu.



Wszczecie postepowania administracyjnego nastepuje w takich przypadkach
z urzedu.

Na podstawie art. 37 ust. 7 ustawy, réwniez wilasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego, przed jej zbyciem moze zada¢ od organu
ustalenia w drodze decyzji wysokosci takiej oplaty.

Skutkiem finansowym uchwalenia lub zmiany planu miejscowego jest
nie tylko mozliwo$¢ pobrania oplaty planistycznej, ale rowniez realizacja
roszczen. Zgodnie bowiem z art. 36 ust. 1 powotanej ustawy, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang korzystanie
z nieruchomos$ci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie
ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze
zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode, albo
wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci. Realizacja tych roszczeh moze
nastgpi¢ w drodze zaoferowania przez gming¢ nieruchomos$ci zamienne;.
Ustawodawca w art. 37 ust. 8 powotanej ustawy natozyt na organ
wykonawczy gminy obowiazek przedstawiania okresowo, co najmniej raz w
roku, na sesji rady gminy informacji o zgloszonych zadaniach i wydanych
decyzjach, o ktérych mowa w art. 36 i 37 ustawy.

2. Oplata planistyczna

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 r. zbadano
w aspekcie zaistnienia przestanek do naliczenia optaty planistycznej 159
wypisow aktow notarialnych dot. zbycia nieruchomosci gruntowych,
przestanych przez notariuszy.

W wyniku analizy ww. umoéw, nie stwierdzono przestanek do wszczecia
z urzedu postepowan w sprawie naliczenia optaty planistyczne;.

Realizacja roszczen wynikajacych z art. 36 ustawy

Na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 powotanej ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie rozpatrywano zadan wtascicieli/
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci o wyptate odszkodowania badz
wykup nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
Jjego zmiang.

3. Podsumowanie i wnioski

Przy ustalaniu optaty planistycznej niezb¢dnym do stwierdzenia jest, ze
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang doszto
do wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zmian¢ warto$ci rynkowej nieruchomosci, wynikajaca z uchwalenia badz
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, mozna wykaza¢ poprzez
porownanie  wartosci  rynkowej nieruchomosci, oszacowanej przy



uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego, z jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu.
Stan nieruchomosci w obu przypadkach przyjmuje si¢ na dzienh wejScia
w zycie uchwalonego lub zmienionego planu.

Whasciciele 1 uzytkownicy wieczy$Sci nieruchomosci potozonych na
obszarach, na ktorych opracowano plan miejscowy lub zmiany planu, maja
swiadomos$¢ skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany planu. Dlatego tez
odstepuja od zamiaru sprzedazy nieruchomosci do czasu uptywu 5 letniego
okresu od uchwalenia lub zmiany planow miejscowych, czego
odzwierciedleniem sg analizowane wypisy aktow notarialnych.



