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Procedura, przestanki oraz propozycje zmian

Ustalanie optaty planistyczne;

Obowigzujace przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, ustawy o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenia
Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego nie ulatwiaja sprawnego uzyskiwa-
nia przez gminy dochodéw z tytutu optat planistycznych. Uregulowania
prawne dotyczace tych oplat zawierajg istotne wady systemowe. Nalezy
zatem jednoznacznie i precyzyjnie uregulowac zasady szacowania warto-
$ci nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej.

RAFAL PADRAK

Wstep

Stosownie do art. 14 ust. 8iart. 20 ust. 1
ustawy z 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym!'
(upzp), miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego (plan miejscowy) jest
aktem prawa miejscowego uchwalanym
przez organ stanowiacy gminy. Jego wejscie
w zycie jest istotne dla wlascicieli nieru-
chomosci polozonych na obszarze objetym
tym planem, ktérzy zamierzajg zby¢ swoja
nieruchomo$¢. Ustawodawca uznat bo-
wiem, ze gmina powinna mie¢ udziat w zy-
skach jakie przynosi zbycie nieruchomodci,

' DzU.2015.199.

ktérej wartos¢ wzrosta w zwigzku ze zmia-
na ustalef zawartych w planie miejsco-
wym?. Wzrost warto$ci nieruchomosci
zwigzany ze zmiang przeznaczenia grun-
téw w uchwalonym lub zmienionym
planie miejscowym moze spowodowac
powstanie obowigzku wniesienia optaty
planistycznej (zwanej réwniez rentg pla-
nistyczng) na rzecz gminy — stosownie do
art. 36 ust. 4 upzp.

Podmiotem uprawnionym do ustalenia
i pobrania oplaty planistycznej jest organ
wykonawczy gminy, na terenie ktérej do-
szto do uchwalenia planu miejscowego lub
jego zmiany. Zobowigzanym do uiszcze-
nia tej oplaty jest natomiast wtasciciel

2 Zob. T. Sobel: Roszczenia wtasciciela i uzytkownika wieczystego nieruchomosci w zwiazku z wejsciem
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (cz. 1), ,Radca Prawny” nr 3/2010, s. 52.
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nieruchomosci lub uzytkownik wieczy-
sty, ktéry zbyl nieruchomos¢ (prawo uzyt-
kowania wieczystego) w terminie do 5 lat
od daty wejscia w zycie planu miejscowe-
go lub jego zmiany (art. 36 ust. 4 upzp,
art. 37 ust. 3w zw. z art. 37 ust. 4 upzp).

Optfata planistyczna stanowi dochéd
gminy. Gminy przewaznie nie uzyskuja
jednak planowanych dochodéw z tego tytu-
tu. Wynika to przede wszystkim ze wstrzy-
mywania sie wlascicieli nieruchomosci ze
sprzedaza gruntu az do wygasniecia rosz-
czenia o uiszczenie oplaty planistycznej,
a takze stosunkowo wysokiej skutecznosci
wnoszonych odwota od decyzji ustalaja-
cych te oplate. Nie bez znaczenia sa takze:
zaniechania ustalenia i poboru oplaty pla-
nistycznej wynikajace z wadliwej organi-
zacji pracy, opieszato$¢ w wydawaniu de-
cyzji o jej ustaleniu, prowadzaca niekie-
dy do wygasniecia roszczen z tego tytuhy,
a takze niewystarczajace i nieskuteczne
dziatania windykacyjne. Miedzy innymi
ztych powodéw problemem ustalaniai eg-
zekwowania opfat planistycznych zajmo-
wala sie Najwyzsza Izba Kontroli; ostatnia
planowa kontrola zostata przeprowadzo-
naw 2012 roku?.

Celem artykutu jest przedstawienie naj-
istotniejszych zagadnieti prawnych od-
noszacych sie do ustalania optaty plani-
stycznej, wskazanie wadliwych uregulo-
wan i zaprezentowanie propozycji zmian

panstwo i spoteczenstwo

obowigzujacego prawa zgtaszanych przez
Najwyzsza Izbe Kontroli.

Ustalanie optaty planistycznej
Tryb ustalania optat

Stosownie do art. 37 ust. 6 upzp, organ
wykonawczy gminy ustala optate plani-
styczna w drodze decyzji. Wiasciwym try-
bem ustalania i dochodzenia tej oplaty jest
postepowanie administracyjne. W wyro-
ku z 15 listopada 2006 r.* Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie orzekt, ze
oplata z tytulu wzrostu wartosci nierucho-
mosci nie wynika z ustawy podatkowej,
a zatem nie spetnia jednego z wymogéw
okreslonych w art. 6 ustawy z 29 sierpnia
1997 r. — Ordynacja podatkowa (w skré-
cie: ,,0.p.”)°. Ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym nie ma charakteru usta-
wy podatkowej, za§ obowiazek optaty
z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomo-
$ci wywotanej uchwaleniem lub zmiana
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest skutkiem okre$lone;
polityki przestrzennej gminy. Optacie pla-
nistycznej brakuje takze wymaganej przez
art. 6 o.p. cechy nieodptatnosci®.

Terminy w postepowaniu
o ustalenie optaty

Wedtug art. 37 ust. 4 upzp, roszczenia
o uiszczenie oplaty planistycznej mozna
zglasza¢ wterminie 5 lat od dnia, w ktérym

3 Informacja o wynikach kontroli optat planistycznych i roszczern odszkodowawczych zwiazanych z uchwale-
niem lub zmiang planéw miejscowych, nr 188/2012/P/12/147/LLU (dalej jako: ,Informacja o wynikach

kontroli NIK"), <www.nik.gov.pl>.
4 Znak I OSK 1370/05, LEX nr 321533.
5 DzU.2012.749 ze zm.

6 Zob. tez wyrok NSA z 3.09.2004 r., znak OSP 2005/7-8, poz. 91; decyzja SKO we Wroctawiu
2 6.10.2009 r., znak SKO 4125/124/09, LEX nr 579718.
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plan miejscowy albo jego zmiana staty sie
obowigzujace. Zgloszenie roszczenia na-
stepuje w tym wypadku przez skuteczne
wszczecie postepowania o ustalenie opta-
ty planistycznej’, stosownie do art. 61 § 4
ustawy z 14 czerwca 1960 r. — Kodeks po-
stepowania administracyjnego® (k.p.a.).
Po uptywie tego terminu roszczenie o za-
plate wygasa.

Notariusz, w terminie 7 dni od dnia
sporzadzenia umowy, ktérej przedmio-
tem jest zbycie nieruchomosci w formie
aktu notarialnego, jest zobowiazany prze-
sta¢ wéjtowi, burmistrzowi albo prezy-
dentowi miasta wypis z tego aktu (art. 37
ust. 5 upzp). Organ wykonawczy gminy
zostat zobowigzany do ustalania optaty
planistycznej bezzwlocznie po otrzyma-
niu wypisu z aktu notarialnego (art. 37
ust. 6 upzp). Okreslony w art. 37 ust. 6
upzp termin jako ,bezzwloczny” nie jest
terminem prawa materialnego, z uptywem
ktérego wigzalyby sie skutki prawne. Ma
on na celu dyscyplinowanie organéw ad-
ministracji w dochodzeniu naleznosci bu-
dzetowych gminy?®.

Postepowanie dowodowe

W odniesieniu do zasad okreslania warto$ci
nieruchomo$ci oraz zasad okre§lania skut-
kéw finansowych uchwalania lub zmiany
planéw miejscowych, a takze w odniesieniu
do 0s6b uprawnionych do okreslania tych
wartosci i skutkéw finansowych stosuje

sie przepisy o gospodarce nieruchomoscia-
mi (art. 37 ust. 11 upzp). Oznacza to, ze
warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalaja
rzeczoznawcy majatkowi (art. 71iart. 150
ust. 1 pkt 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami'®, dale;
w skrécie: ,ugn”). Rzeczoznawca majat-
kowy sporzadza na pismie opinie o warto-
$ci nieruchomosci w formie operatu sza-
cunkowego (art. 156 ust. 1 ugn), stanowia-
cg podstawowy dowdd w postepowaniu
o ustalenie oplaty planistycznej. Operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczo-
znawce majatkowego stanowi opinie bie-
glego w rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a.

W wyrokuz 16 stycznia 2013 r. Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie wyra-
zit poglad, ze operat szacunkowy stanowi
dowdd tego, jaka warto$¢ miata nierucho-
mo$¢ przed uchwaleniem lub zmiana planu
miejscowego i jaka warto$¢ ma szacowa-
na nieruchomoé¢ po uchwaleniu lub zmia-
nie tego planu, a réznica tych wartosci jest
podstawa okreslenia jednorazowe;j opfaty.
Powyzsze nie oznacza jednak zwiazania
organu administracji ustaleniami rzeczo-
znawcy majatkowego. Operat szacunko-
wy, jak kazdy dowéd w sprawie, podlega
ocenie przez organ, na ktérym spoczywa
obowiazek doktadnego wyjasnienia sprawy
i podjecia niezbednych dziatan dla prawi-
dlowego ustalenia wartosci nieruchomo-
$ciinaleznej oplaty, a zatem i obowigzek
oceny wiarygodnosci sporzadzonej przez

7 Zob. wyrok NSA z 4.02.2011 r, znak Il OSK 207/10, LEX nr 753419; wyrok NSA w Warszawie
26.12.2012 r., znak Il OSK 1400/11, LEX nr 1367252.

8 DzU.2013.267 ze zm.

9 Zob. wyrok WSA w Lublinie z 4.11.2010 r., znak Il SA/Lu 483/10, LEX nr 753852.

0 DzU.2014.518 ze zm.
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rzeczoznawce majatkowego opinii''. Ten
sam sad w wyroku z 20 sierpnia 2013 r.12
stwierdzil, ze organ ma obowiazek oce-
ni¢ na podstawie art. 80 k.p.a. wartos¢
dowodowg operatu szacunkowego, a wiec
sprawdzi¢, czy operat spetnia wszystkie
wymogi okreslone w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego”. Przy usta-
laniu optaty planistycznej aktywna rola
organu wykonawczego gminy, jako prowa-
dzacego postepowanie administracyjne,
nie koficzy sie bowiem na zleceniu rzeczo-
znawcy majatkowemu sporzadzenia ope-
ratu szacunkowego. Z aktualnego orzecz-
nictwa sagdéw administracyjnych wynika,
ze przed wydaniem decyzji w sprawie opta-
ty planistycznej niezbedne jest zweryfiko-
wanie operatu szacunkowego stanowigce-
go dowdd w postepowaniu, zaréwno pod
wzgledem formalnym, jak i merytorycz-
nym". W Zwiazku z tym operat szacun-
kowy powinien zawiera¢ dane niezbed-
ne do oceny jego rzetelnosci i jednocze-
$nie podawac okolicznosci konieczne do
oceny jego adekwatnosci do danej spra-
wy. Wszystkie nieruchomosci brane pod
uwage przy dokonywaniu wyceny powinny

by¢ opatrzone opisem na tyle szczegéto-
wym i obszernym, by umozliwi¢ weryfi-
kacje prawidlowosci doboru tych nieru-
chomosci (do poréwnania) oraz dokona-
nych obliczeri organom administracji oraz
sadom administracyjnym!.

Niezaleznie od obowigzku weryfikacji
operatu szacunkowego przez organ, stro-
ny postepowania moga kwestionowac jego
tre$¢. Podwazenie dowodu z tresci opera-
tu szacunkowego jest generalnie mozliwe
przezsformulowanie racjonalnych, uzasad-
nionych wiedza merytoryczng argumen-
téw badz przez przedlozenie innej opinii
sporzadzonej przez osobe majaca stosow-
ne kwalifikacje. Nie moze by¢ uznane za
wystarczajace (pociagajace za sobg potrze-
be prowadzenia dalszego postepowania
wyja$niajacego, np. przez sporzadzenie na
koszt publiczny dodatkowych ekspertyz)
samo twierdzenie strony, ze w jej ocenie
wykonane szacunki sa wadliwe!®. Jezeli
jednak w materiale dowodowym poste-
powania o ustalenie oplaty planistycznej
znajdg sie rozbiezne operaty, sporzadzo-
ne przy zastosowaniu takiego samego po-
dejscia orazmetody i techniki szacowania
nieruchomosci, obowiazkiem organu pro-
wadzacego postepowanie jest uzyskanie

" Wyrok NSA w Warszawie z 16.01.2013 r., znak Il OSK 1686/11, LEX nr 1270183.

1

o

1

®

DzU.2004.207.2109 ze zm.

Wyrok NSA w Warszawie z 20.08.2013 r., znak Il OSK 829/12, LEX 1408564.

1

=

Zob. jednak wyrok WSA w todzi z 2.12.2010 r., znak Il SA/td 697/10, LEX nr 755891, w ktérym Sad
wyrazit poglad, ze organ prowadzacy postepowanie nie moze wkracza¢ w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje wiadomosciami specjalnymi, ktére posiada biegty.
Powinien jednak dokona¢ oceny operatu szacunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbada¢ na przyktad,
czy zostat on sporzadzony przez uprawniona osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy,
czy nie zawiera niejasnosci, pomytek lub brakéw, ktére powinny zosta¢ sprostowane lub uzupetnione, aby
dokument ten miat warto$¢ dowodowa

> Zob. wyrok WSA w Krakowie, znak Il SA/Kr 1472/12, LEX nr 1350456.

6 Zob. wyrok WSA w Warszawie z 17.11.2010 r., znak IV SA/Wa 1386/10, LEX nr 758771.
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oceny organizacji zawodowej rzeczoznaw-
c6w majatkowych w sprawie prawidlowo-
$ci sporzadzenia operatéw szacunkowych
(art. 157 ust. 1 ugn)".

W obowiazujacym do 25 sierpnia 2011 r.
§ 50 rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego byt ure-
gulowany sposéb okreslania warto$ci ryn-
kowej nieruchomosci dla ustalenia od-
szkodowania lub optaty, o ktérych mowa
wart. 36 ust. 314 upzp. Przepis ust. 1 na-
kazywatuwzglednianie jej przeznaczenia
przed uchwaleniem planu miejscowego lub
przed jego zmiang oraz jej przeznaczenia
po uchwaleniu planu miejscowego lub po
jego zmianie. Nie uwzglednialo sie czesci
sktadowych tej nieruchomosci. Z dniem
26 sierpnia 2011 r. przepisy § 50 powyz-
szego rozporzadzenia zostaty uchylone.
Brak precyzyjnych wskazéwek dla rze-
czoznawcéw majatkowych dotyczacych
szacowania warto$ci rynkowej nierucho-
mosci dla ustalenia optaty planistycznej
prowadzi w szczegdlno$ci do watpliwosci,
czy w wycenie nalezy uwzglednia¢ czesci
sktadowe nieruchomosci (np. zabudowa-
nia), a w konsekwencji do braku jednoli-
tego podejscia do wyceny czesci sktado-
wych nieruchomosci przez rzeczoznawcéw
majatkowych, trudnosci w prowadzeniu
postepowania dowodowego i zwiekszone-
go ryzyka wydawania rozbieznych orze-
czefi przez SKO i sady'®.

W postepowaniu w sprawie ustalenia
oplaty planistycznej moze réwniez zacho-
dzi¢ potrzeba ustalenia faktycznego sposo-
bu korzystania z nieruchomosci. Dowodem
w sprawie moga by¢ w szczegdlnosci zapi-
sy ewidencji gruntéw. Nalezy jednak miec¢
nauwadze, ze dowdd z zapiséw ewidencji
gruntéw nie moze by¢ uznany za przesa-
dzajacy w sytuaciji gdy faktyczny sposéb
wykorzystywania nieruchomosci zostat
przez rzeczoznawce majatkowego jedno-
znacznie okre$lony.

Treé¢ decyzji ustalajacych optaty

Decyzja w sprawie ustalenia oplaty pla-
nistycznej powinna zawieral wszystkie
elementy wskazane w art. 107 § 1 k.p.a.,
a w szczegdlnosci: oznaczenie strony lub
stron, powolanie podstawy prawnej, roz-
strzygniecie, uzasadnienie faktyczne i praw-
ne. W stanie prawnym obowigzujacym do
31 grudnia 2009 r. nie bylo podstaw do
orzekania w decyzji ustalajacej oplate pla-
nistyczna o terminie wniesienia oplaty oraz
rygorze naliczania odsetek od nietermi-
nowej zaptaty?. Z art. 60 pkt 7 ustawy
z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicz-
nych?! (w skrécie: ,ufp”; obowigzujacej od
1 stycznia 2010 r.) wynika, ze optaty pla-
nistyczne s3 $rodkami publicznymi stano-
wigcymi niepodatkowe naleznosci budze-
towe o charakterze publiczno-prawnym.
Stosownie do art. 67 ufp, do spraw dotycza-
cych miedzy innymi optat planistycznych,

7 Zob. wyrok WSA w todzi z 2.12.2010 r., znak Il SA/td 696/10, LEX nr 755890.

'8 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 43.

9 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 13.12.2012 r., znak Il OSK 1487/11, LEX nr 1367296.
20 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 23.07.2009 r., znak || SA/GI 1326,/08, LEX nr 553013.

21 DzU.2013.885 ze zm.

120 KONTROLA PANSTWOWA

-326-



Ustalanie opfaty planistycznej

nieuregulowanych w ustawie o finansach
publicznych, stosuje sie przepisy k.p.a. iod-
powiednio przepisy dziatu III Ordynacji
podatkowej. Powyzsze oznacza, ze usta-
wodawca ujednolicit przepisy dotyczace
egzekwowania niepodatkowych nalezno-
$ci budzetu pafistwa i budzetéw jednostek
samorzadu terytorialnego. Kwestie zwig-
zane zwlaszcza z terminem zaplaty tych
naleznosci oraz mozliwosciag dochodzenia
odsetek od zaleglosci z tego tytutu nie zo-
staty uregulowane w upzp, k.p.a., a takze
w ufp. To powoduje, ze odpowiednie za-
stosowanie do tych spraw beda miaty prze-
pisy Ordynacji podatkowej?.

Stosujac odpowiednio art. 47 § 1 o.p.,
nalezy przyjac, ze termin uiszczenia opla-
ty planistycznej wynosi 14 dni od daty
doreczenia decyzji ustalajacej te oplate.
Niedotrzymanie terminu zaplaty przez zo-
bowiazanego powoduje, ze na podstawie
art. 51 § 1 o.p. oplata staje sie zalegloscia,
od ktérej, stosownie doart. 53 § 1 o.p. na-
liczane s3 odsetki za zwloke. Zatem prze-
pisy upzp nie daja podstawy do orzekania
w przedmiocie terminu uiszczenia opta-
ty planistycznej. Jednak biorgc pod uwage
skutki prawne zwloki we wniesieniu optaty
planistycznej, mozna postulowad, by infor-
macja o terminie platno$ci oraz sankcji za
zwloke znalazta sie w tresci decyzji ustala-
jacej optate planistyczng (w pouczeniach,

panstwo i spoteczenstwo

w ramach stosowania przez organ admini-
stracji zasady informowania stron i innych
uczestnikéw postepowania—art. 9 k.p.a.).

W razie wielosci stron postepowania
(wielosci zbywcéw nieruchomosci stano-
wiacej wspétwlasnosc) istotna jest kwe-
stia prawidlowego sformulowania senten-
cji decyzji ustalajacych oplate planistycz-
na. Nalezy bowiem odréznia¢ sytuacje,
w ktérych wystepuje wspétwlasnosé taczna
(ustawowa, malzefiska) od wspStwlasnosci
nieruchomos$ci w cze$ciach utamkowych.
W przypadku wspétwlasnosci tacznej
(ustawowej, malzenskiej) zobowiazanie
powinno zosta¢ natozone na wspétwla-
Scicieli solidarnie?®. Przy wspétwiasno-
$ci w czesciach utamkowych wysokos¢
oplaty planistycznej powinna by¢ okreslo-
na kwotowo w odniesieniu do kazdego ze
wspétwlasdcicieli?. Natomiast ustalenie,
na podstawie art. 36 ust. 4 upzp, oplaty
z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomo-
$ci i zaadresowanie decyzji wytacznie do
jednej z 0s6b zobowigzanych stanowi na-
ruszenie prawa materialnego®.

Przeprowadzona przez Najwyzsza [zbe
Kontroli w 2012 r. kontrola ustalania optat
planistycznych? wykazata, ze organy wy-
konawcze gmin nie przestrzegaja obo-
wiagzku bezzwlocznego ustalania oplat
planistycznych. Jest to istotny problem,

22 Zob. wyrok WSA w Krakowie z 10.10.2013 r., znak Il SA/Kr 761/13, LEX nr 1384892.

2 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 23.07.2009 r., znak I SA/GI 1326/08, LEX nr 553013. Zobowiazanie soli-
darne polega na tym, ze wierzyciel moze wedle wtasnego wyboru zada¢ wykonania zobowiazania w catosci
lub w czesci od wszystkich dtuznikéw tacznie, od kilku z nich lub od kazdego z osobna; spetnienie $wiadcze-
nia przez ktéregokolwiek z dtuznikéw zwalnia z dtugu pozostatych. Ten, kto spetnit Swiadczenie, moze jednak
domagac sie od pozostatych wspétdtuznikdéw zwrotu w czesciach réwnych przypadajacych na nich czesci.

24 Zob. wyrok WSA w Gliwicach z 15.04.2010 r., znak Il SA/GI 160/10, LEX nr 577039.

2 Zob. wyrok WSA w todzi z 2.12.2010 r., znak || SA/td 696/10, LEX nr 755890.

% Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit.
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poniewaz opieszalo$¢ we wszczynaniu po-
stepowan o ustalenie optaty planistycznej
prowadzi do trudnosci w windykacji usta-
lonych juz oplat ze wzgledu na wyzbycie sie
srodkéw uzyskanych z tytutu odptatnego
zbycia nieruchomosci. Nieprawidtowosci
wystapity w 20 sposrdd 21 skontrolowa-
nych jednostek. W zbadanych w tym za-
kresie 332 decyzjach ustalajacych oplate
planistyczna czas pomiedzy data powzie-
cia informaciji przez gmine o zbyciu nie-
ruchomoéci (tj. data wptywu do urzedu
gminy wypisu z aktu notarialnego doty-
czacego umowy zbycia nieruchomosci)
a data wszczecia postepowania wynosit
ponad 6 miesiecy w 40% spraw. Z kolei
w 41% spraw decyzja ustalajgca optate pla-
nistyczng zostata wydana po uptywie co
najmniej roku od daty wptywu do urzedu
wypisu z aktu notarialnego dotyczacego
umowy zbycia nieruchomosci.
Przyczynami nieprawidtowosci byty
gléwnie:
* niewlasciwy obieg wypiséw z aktéw no-
tarialnych wynikajacy z wadliwej orga-
nizacji pracy urzedéw;
duza liczba transakciji i duzy naptyw wy-
piséw z aktéw notarialnych do urzedu
przy niewielkiej obsadzie kadrowej ko-
mérki organizacyijnej, w ktdrej akty nota-
rialne s3 poddawane analizie pod katem
WszCzecia postepowania w sprawie usta-
lenia oplaty planistyczne;j.
Przewlektos¢ prowadzonych postepo-
wan wynika réwniez ze skomplikowane-
g0 procesu szacowania wartosci nierucho-
mosci, niezbednego do ustalenia optaty

27 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit
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planistycznej. Strony czesto odwotuja sie
od decyzji ustalajacych te optaty i w wiek-
szo$ci wypadkéw ich odwotania prowadza
douchylenia decyzji. Kontrola NIK wyka-
zala, ze skontrolowane jednostki w okre-
sie objetym kontrola wydaty 1830 decy-
zji, w ktérych zostata ustalona oplata pla-
nistyczna. Strony wniosty odwotania od
358 decyzji (19,6%), zktérych 208 decyzji
zostalo uchylonych (11,4% decyzji ogétem
przy skutecznoéci odwotan 58,1%). Zwtoka
we wszczynaniu postepowar o ustalenie
oplaty planistycznej lub ich dtugotrwale
prowadzenie opéznia pozyskanie docho-
déw przez gminy i moze utrudniac ich eg-
zekucje?’.

Przestanki ustalenia

optaty planistycznej

Z art. 37 ust. 6 upzp wynika, ze organ
wykonawczy gminy ma obowiazek usta-
li¢ optate planistyczna w razie zaistnienia
ustawowych przestanek. Naleza do nich
wszystkie opisane ponizej przestanki.

1. Wejscie w Zycie planu miejscowego lub
jego zmiany. Wprawdzie wedtug literal-
nego brzmienia art. 36 ust. 4 upzp, wzrost
warto$ci nieruchomo$ci miatby by¢ zwia-
zany z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiany, to jednak istotna jest
data wej$cia w zycie planu. Samo uchwa-
lenie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (w skrécie: ,mpzp”)
— aktu prawa miejscowego — nie wywotu-
je bowiem skutkéw prawnych i nie bedzie
miato wplywu na zmiane warto$ci nieru-
chomosci, jesli plan ten nie wejdzie w zycie.

. s.7,20-22.
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Warto zaznaczy¢, ze ustalenie oplaty
planistycznej nie jest mozliwe w sytuacji,
w ktérej zostata wydana decyzja o warun-
kach zabudowy i doszto do zbycia nieru-
chomosci polozonej na terenie nieobjetym
planem miejscowym. Pomimo ze wedtug
art. 63 ust. 3 zd. pierwsze upzp, jezeli de-
cyzja o warunkach zabudowy wywoluje
skutki, o ktérych mowa w art. 36, prze-
pisy art. 36 oraz art. 37 stosuje sie odpo-
wiednio, to nie ma podstaw prawnych do
ustalenia w takiej decyzji stawki optaty pla-
nistycznej. Nie jest mozliwe zastosowanie
przez analogie art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp?.
Oznaczaloby to w konsekwencji przyzna-
nie radzie gminy uprawnienia do ustalania
stawki procentowej optaty w zwigzku ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci na sku-
tek wydania decyzji o warunkach zabudo-
wy w drodze uchwaly. Zasadg konstytu-
cyjna — wynikajaca z art. 94 Konstytucji
RP —jest, ze akty prawa miejscowego moga
by¢ stanowione tylko wéwczas, gdy kom-
petencja ta wynika wyraznie z ustawowe-
go upowaznienia. Upowaznienie do stano-
wienia aktu prawa miejscowego wynikajg-
ce zwyktadni przepisu ustawy nie spetnia
tego wymogu?®’. Najwyzsza [zba Kontroli
zglosita wniosek de lege ferenda o zlikwido-
wanie luki prawnej w ustawie o planowa-
niuizagospodarowaniu przestrzennym?3’.
2. Ustalenie w planie miejscowym lub
jego zmianie stawki oplaty planistycz-
nej. Stawki oplaty planistycznej powinny

panstwo i spoteczenstwo

by¢ okreslone przez rade gminy w planie
miejscowym (art. 15 ust. 2 pkt 12 upzp).
Nieokreslenie stawki procentowe;j z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwiazku ze zmiana planu miejscowe-
go dla wszystkich obszaréw objetych pla-
nem stanowi naruszenie zasad sporzadza-
nia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktérym mowa w art. 28
ust. 1 upzp’.

Wedtug art. 36 ust. 4 zd. ostatnie upzp,
wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz
30% wzrostu wartosci nieruchomosci, co
0znacza, ze organ stanowiacy gminy moze
ustali¢ stawke nizsza niz 30%. Nie jest jed-
nak dopuszczalne ustalenie w planie miej-
scowym stawki oplaty planistycznej w wy-
sokosci 0%. Skoro ustawodawca przesadza
o istnieniu obowigzku wniesienia optaty
w okoliczno$ciach wymienionych wart. 36
ust. 4 upzp, to zakres swobody w orzeka-
niu jej wysokosci przez wlasciwy organ do-
znaje ograniczenia nie tylko co do mozli-
wosci przekroczenia okreslonej w ustawie
o zagospodarowaniu przestrzennym gor-
nej jej wysokosci (30%), ale takze wyklu-
cza mozliwo$¢ zastosowania stawki zero-
wej. OkreSlenie stawki optaty w wysokosci
0% czynitoby bezprzedmiotowym przepis
ustawy méwiacy o obowiazku decyzyjnego
ustalenia oplaty planistycznej w razie po-
wstania sytuacji opisanej w art. 36 ust. 4
upzp. Skoro okreslenie stawki procentowej
stanowigcej podstawe do ustalenia oplaty

% Przepis ten stanowi, ze w planie miejscowym okresla sie obowiazkowo stawki procentowe, na podstawie
ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

29 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 12.10. 2010 r., znak Il OSK 1560/09, LEX nr 746638.

30 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 15.

31 Zob. Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Zachodniopomorskiego z 9.03.2012 r., NK-4.4143.69.2012.
BB, DzUrz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2012 r., poz. 1977.
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planistycznej w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego jest elemen-
tem obligatoryjnym planu, to stwierdzenie
nieokreslenia stawki procentowej opta-
ty planistycznej dla jednego z obszaréw
musi skutkowac stwierdzeniem niewaz-
no$ci planu w catoéci®.

Kontrola NIK wykazala, ze nadal w nie-
ktérych gminach obowiazuja plany miej-
scowe, w ktérych zostaty okreslone zero-
we stawki optaty planistycznej*>. NIK zglo-
sita wniosek legislacyjny o wprowadzenie
doustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym przepisu obligujacego
organ wykonawczy gminy do pobierania
oplaty planistycznej w wysokosci okre-
$lonej przez ustawodawce, jednolitej dla
wszystkich przypadkéw wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang planu miejscowego, zmozliwo-
$cig obnizenia stawki oplaty lub jej zniesie-
nia przez organ stanowigcy gminy w uza-
sadnionych przypadkach.

3. Zbycie nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci (w drodze odptatnej czynnosci praw-
nej*®) w okresie do 5 lat od daty wejscia
w zycie planu miejscowego lub jego zmia-
ny. Ustawodawca nie definiuje w upzp

pojecia ,,zbycie nieruchomosci”, w szcze-
gblnosci na potrzeby ustalania optat pla-
nistycznych. Pojecie to wystepuje jednak
wart. 36 ust. 314 orazart. 37 ust. 7 upzp,
w art. 37 ust. 5 odwoluje sie do ,,umowy
zbycia nieruchomosci”, za§ w art. 36 ust. 4a
mowajest o, przeniesieniu wlasnosci nieru-
chomosci”. Positkujac sie zasadami ogdlny-
mi prawa cywilnego, nalezy przyja¢, ze zby-
cie nieruchomosci oznacza przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci w drodze czyn-
nosci cywilnoprawnej pomiedzy zbywca
anabywca. Tym samym ,zbycie nierucho-
mosci” w przepisach art. 36 i 37 upzp nie
odnosi sie do innych nizumowy rodzajéw
czynno$ci prawnych, takich jak czynnosci
prawne jednostronne i uchwaty, a takze
do innych zdarzen prawnych niz czynno-
$ci prawne, to jest orzeczenia sadowe lub
decyzje administracyjne. Zbyciem nieru-
chomoéci nie bedzie réwniez zasiedzenie
ani dziedziczenie®.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze przepis
art. 36 ust. 4 upzp jest nieprawidlowo zre-
dagowany, poniewaz mowa w nim jedynie
0 zbyciu nieruchomosci (tak samo wart. 36
ust. 3 dotyczacym roszczenia odszkodo-
wawczego) jako przestance umozliwiaja-
cej ustalenie oplaty planistycznej, a nie

32 Zob.Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Warminsko-Mazurskiegoz 7.01.2013r.,znak PN.4131.20.2013,

DzUrz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2013 r., poz. 294.

Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 7.

Proponowanej zmianie powinna towarzyszy¢ zmiana § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury

2 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-

nego (DzU.2003.164.1587), wedtug ktérego ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowiacych pod-

stawe do okres$lania opfaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny zawiera¢ stawki procentowe

w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terendéw okreslonych w projekcie planu miejscowego.

Zob. uchwata siedmiu sedziéow NSA z 10.12.2009 r., znak Il OPS 3/0, ONSA i WSA 2010 ., nr 2, poz. 22;

wyrok NSA z 30.03.2011 r., znak Il OSK 357/10, <www.orzeczenia.nsa.gov.pl>.

36 Zob. |. Pietrzak-Abucewicz: ‘Zbycie nieruchomosci’ jako przestanka ustalenia optaty planistycznej (glosa
do wyroku NSA z dnia 8 stycznia 2013 r., Il OSK 1630/11), opubl. [w:] ,Finanse Komunalne”, nr 9/2013,
s. 69-78.
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0 zbyciu nieruchomodci lub prawa uzytko-
wania wieczystego. Tymczasem w art. 36
iart. 37 upzp jako osobe zobowiazang do
uiszczenia oplaty planistycznej wskazu-
je sie nie tylko wtasciciela nieruchomo-
§ci, ale réwniez uzytkownika wieczyste-
go. Oznacza to, ze réwniez zbycie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci stanowi jedng z przestanek ustalenia
oplaty planistycznej. Przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci
nie powoduje przeniesienia prawa wlasno-
$ci nieruchomosci, nie stanowi wiec zby-
cia nieruchomosci®’. Uzytkownik wieczy-
sty nieruchomosci gruntowej moze zby¢
wylacznie prawo, ktére posiada, to jest
prawo uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowe;j.

W uchwalez 10 grudnia 2009 r. Naczelny
Sad Administracyjny w Warszawie w skla-
dzie siedmiu sedziéw®® dokonat wyktad-
ni pojecia ,zbycie” w upzp. Wedtug Sadu,
oplata planistyczna jest daning publiczng,
jaka wiasciciel lub uzytkownik wieczy-
sty jest zobowiazany uiscic¢ z tytutu wzro-
stu warto$ci nieruchomosci w zwiazku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Optata planistyczna jest wymagal-
na dopiero wéwczas, gdy przysporzenie
majatkowe staje sie przedmiotem obro-
tu. Tak rozumiana funkcja owej optaty od-
powiada celom, dla jakich jest ustanawia-
na: po pierwsze — ,podzielenie sie” przez

wlasciciela nieruchomosci zyskiem jaki
osiaga, a po drugie — przeciwdziatanie , spe-
kulacyjnemu” obrotowi nieruchomosciami
bezposrednio po uchwaleniu lub zmianie
planu. Z tych powodéw pobieranie optaty
ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 upzp, nie
obejmuje sytuaciji, gdy nieruchomos¢ zo-
stala darowana osobie bliskiej. Przez po-
jecie ,zbycie” nieruchomosci dla celéw
wymierzenia oplaty planistycznej nale-
zy rozumiec zbycie ekwiwalentne, ponie-
waz przemawia za tym powiazanie oplaty
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci. To
wzrost jej warto$ci, integralnie zwiazany
ze zbyciem nieruchomosci o powiekszonej
wartos$ci w wyniku uchwalenia lub zmiany
planu, powoduje, ze wtasciciel (uzytkow-
nik wieczysty) jest zobowiazany do uisz-
czenia oplaty planistycznej. W przypadku
dalszego zbycia nieruchomosci przez obda-
rowanego, to obdarowany zbywca — a nie
darczyfica —jest beneficjentem przyspo-
rzenia, wobec czego wzgledy elementar-
nej sprawiedliwosci spotecznej nakazu-
ja, aby daning, o ktérej mowa, obcigzy¢
obdarowanego (wtérnego) zbywce, a nie
darczyfice, zwlaszcza ze nie cierpi na tym
interes publiczny, jako ze gmina w kaz-
dym z tych wypadkéw otrzyma nalezna
jej optate planistyczna®.

Z powyzszej uchwaly NSA w Warszawie
wynika, ze przez pojecie zbycia nalezy
rozumie odplatne umowy przenoszace

57 Pojecie ,zbycie nieruchomosci” nie zostato zdefiniowane w upzp, tak jak np. ma to miejsce w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami — zob. art. 4 pkt 3b ugn, z ktérego wynika, ze przez zbycie nieruchomo-
$ci rozumie sie réwniez przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego.

38 Zob. przyp. 35.

3 Zob. jednak |. Pietrzak-Abucewicz, op. cit. Wedtug autorki, wyktadnia ograniczajaca pojecie zbycie nie-
ruchomosci jedynie do umoéw odptatnych, z wytaczeniem uméw nieodptatnych, nie odpowiada rezultatom
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wlasno$¢ nieruchomosci (prawa uzytko-
wania wieczystego).

Zatem zbyciem nieruchomosci uza-
sadniajacym ustalenie optaty planistycz-
nej jest:

* umowa zamiany nieruchomo$ci*’;

* whniesienie nieruchomosci do spétki ka-
pitatowej*;

sprzedaz przedsiebiorstwa, w sktad kt6-
rego wchodzi nieruchomo$é®;
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
w drodze datio in solutum (czyli w dro-
dze umowy) w zamian za zwolnienie
z dtugu pienieznego®;

whiesienie nieruchomosci tytulem wkta-
du niepienieznego (aportu) do spétki
jawnej*.

Sady administracyjne w wydawanych
wyrokach uznaly za zasadne ustalanie
oplaty planistycznej w razie zbycia cze-
$ci nieruchomogci. Nie sposéb bowiem

przyjaé, aby racjonalny ustawodawca do-
prowadzit do sytuaciji, w ktérej za pomo-
ca prostych wybiegéw w postaci podzia-
tu nieruchomosci, chociazby iluzorycz-
nego z punktu widzenia przeznaczenia
terenu, mozna by bylo unikna¢ optaty
planistycznej®. Z uwagi na powigzanie
instytucji renty planistycznej z obrotem
cywilnoprawnym dla wywotania skutku,
o ktérym mowa w art. 36 ust. 4 i art. 37
ust. 7 upzp, nalezy przyjaé, ze w wymie-
nionych przepisach chodzi o taka nieru-
chomos¢, ktéra moze by¢ samoistnym
przedmiotem obrotu cywilnoprawnego.
Zatem moze nig by¢ réwniez cze$¢ nie-
ruchomosci, jednak dopiero po jej wy-
dzieleniu geodezyjnym lub prawnym.
Przepis art. 36 ust. 4 upzp ma zastoso-
wanie réwniez woéwczas, gdy dochodzi
do zbycia wydzielonej czesci nierucho-
mosci lub idealnej czesci okreslonej jej

wyktadni literalnej (zgodnej z wynikiem wyktadni jezykowej); jest to w istocie wyktadnia zawezajaca. Po-
nadto w uzasadnieniu projektu ustawy z 15.10.2008 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (DzU.2008.220.1413), ktéra 12.01.2009 r. dokonano nowelizacji art. 36 upzp przez
dodanie nowego ust. 4a, wskazano, ze uzyte przez ustawodawce okreslenie ,zbywa” na potrzeby opta-
ty planistycznej jest sformutowaniem na tyle szerokim, ze miesci w sobie wszelkie prawem przewidziane
czynnosci pozwalajace na przeniesienie praw do nieruchomoséci zaréwno odptatnie, jak i nieodptatnie.

40 Zob. uchwata NSA w Warszawie z 10.12.2009 r., znak Il OPS 3/09, op. cit.

41 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 10.10.2013 r., znak Il OSK 1076/12, LEX nr 1391723.

42 Zob. H. Kmieciak, G. Dudar: Odpowiedzi na pytania Czytelnikéw, ,Przeglad Podatkéw Lokalnych i Finan-

s6w Samorzadowych” nr 3/2013 r., s. 37.

4 Zob. wyrok NSA w Gdansku z 12.12.2012 r., znak Il SA/Gd 371/12, LEX nr 1234925.

44 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 8.01.2013 r., znak Il OSK 1630/11, LEX nr 1341551. Wedtug NSA
w Warszawie, czynno$¢ ta ma charakter ekwiwalentny, gdyz strona wyzbywajaca sie wtasnej nierucho-
mosci uzyskuje w zamian wymierna korzy$¢ przez objecie nowo powstatych udziatéw w spdtce osobowe;j.
Odmiennie |. Pietrzak-Abucewicz, op. cit., wedtug ktérej wspdlnik w wyniku wniesienia wktadu do spétki
jawnej nie otrzymuje zadnego ekwiwalentu czy to w postaci pieniedzy, czy tez $wiadczen w naturze, czy
tez w postaci udziatéw o okreslonej wartosci nominalnej, jak w przypadku wniesienia wktadéw rzeczo-
wych do kapitatu spétki z ograniczona odpowiedzialnoécia. Natomiast wedtug A. Korneckiej, strona wy-
zbywajaca sie wtasnosci nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta w wyniku uchwalenia planu miejscowego,
moze uzyska¢ w zamian zwiekszona warto$¢ wktadu, co przetozy sie na okreslenie udziatu kapitatowego
wspolnika spotki jawnej w wiekszej wysokoéci i moze mie¢ wptyw np. na udziat w zysku wypracowanym
przez spoétke — zob. A. Kornecka: Whiesienie prawa wiasnosci nieruchomosci jako wktadu niepienieznego
do spdtki osobowej w Swietle obowiazku uiszczenia tzw. renty planistycznej, CASUS nr 2/2013 r., s. 42.

4 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 6.12.2012 r., znak [l OSK 1399/11, LEX nr 1367251.
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utamkiem (udziatu)*. W sytuacji gdy na-
stepuje zbycie wydzielonej po uchwale-
niu planu czesdci nieruchomosci, doko-
nanie wyceny czesci nieruchomosci na
potrzeby zwigzane w okresleniem war-
tosci, o jaka wzrosta cena nieruchomo-
§ci, jest dopuszczalne®’.

Najwyzsza [zba Kontroli zglosita wnio-
sek legislacyjny o wprowadzenie w upzp
dla potrzeb ustalania optat definicji pojecia
,zbycie nieruchomosci”, uwzgledniajacej
w jej zakresie odptatno$¢ czynnosci praw-
nej (zgodnie z orzecznictwem sadéw ad-
ministracyjnych) oraz traktujacej na réwni
ze zbyciem nieruchomosci przez wlasci-
ciela zbycie prawa uzytkowania wieczy-
stego przez uzytkownika wieczystego*®.
4. Wzrost wartoS$ci nieruchomosci.
Z art. 37 ust. 1 upzp wynika, ze wyso-
kos¢ oplaty planistycznej ustala sie na
dzieni sprzedazy nieruchomosci. Wzrost
wartoéci nieruchomosci stanowi réznice
miedzy wartoscia nieruchomosci okreslo-
na przy uwzglednieniu przeznaczenia te-
renu obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej warto-
$cig okreslona przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu obowigzujacego przed
zmiana tego planu lub faktycznego sposo-
bu wykorzystywania nieruchomodci przed
jego uchwaleniem (art. 37 ust. 1 upzp).
Réznica pomiedzy tymi warto$ciami po-
mnozona przez procentow3 stawke oplaty
planistycznej okreslong w planie miejsco-
wym (lubzmianie planu) wyznacza kwote
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oplaty planistycznej. Nalezy zaznaczyd¢, ze
uzyskana cena sprzedazy nieruchomosci
czy tez zbycia prawa uzytkowania wie-
czystego nie ma znaczenia dla okreSlenia
wysokosci optaty planistycznej. Oplata
z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomo-
$ci obciazajaca wlasciciela nie jest zalezna
od tego, czy wskutek zbycia nieruchomo-
$ci osiagnat on korzys$¢ (zysk) w zwiazku
ze zbyciem nieruchomosci. Decydujace
jest odptatne zbycie nieruchomosci, kté-
rej wartos$¢ obiektywnie wzrosta wsku-
tek przekwalifikowania takiej nierucho-
mosci w planie zagospodarowania prze-
strzennego®.

Przy ustalaniu optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, jako czynnik
ksztattujacy jej wysoko$¢ do poréwna-
nia ma by¢ wzieta pod rozwage badz war-
to$¢ wynikajaca z przeznaczenia terenu
w dotychczasowym planie miejscowym,
badz warto$¢ wynikajaca z faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomo-
$ci. Pierwsza norma znajdzie zastosowa-
nie w sytuacji, gdy w wyniku zmiany obo-
wigzujacego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego albo uchwalenia
nowego, zastepujacego dotychczasowy,
danej nieruchomosci przyporzadkowa-
ne zostanie inne przeznaczenie. Ponadto
przepis art. 37 ust. 1 upzp nakazuje przy
ustalaniu wzrostu warto$ci nieruchomosci
uwzgledni¢ warto$¢ na podstawie wygaste-
go planu miejscowego, z pominieciem fak-
tycznego wykorzystywania nieruchomosci,

4 Zob. wyrok NSA w Warszawie z 14.02.2014 r., znak || OSK 2216/12, LEX nr 1450902.
47 Zob. Wyrok WSA w Gdansku z 24.07.2013 r., znak || SA/Gd 281/13, LEX nr 1364310.
4 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 11.

4 Zob. wyrok WSA w Poznaniu z 15.09.2010 ., znak IV SA/Po 443/10, LEX nr 758504.
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woéwczas gdy wartos¢ taka jawi sie jako
wyzsza niz wynikajaca z kryterium fak-
tycznego wykorzystania. Hipoteza drugiej
normy zostanie wypelniona wéwczas, gdy
dojdzie do uchwalenia planu miejscowego
dla obszaru, na ktérym przed jego wej-
$ciem w zycie plan miejscowy nie obo-
wigzywat, a takze wtedy, gdy warto$¢ nie-
ruchomosci ustalona na podstawie wyga-
stego planu miejscowego bedzie nizsza niz
okreslona z uwzglednieniem faktycznego
sposobu jej wykorzystywania®.
,Korzystanie z nieruchomosci w dotych-
czasowy sposOb” w rozumieniu art. 36
ust. 1 upzp oznacza kazdy zgodny z pra-
wem dotychczasowy sposb uzywania nie-
ruchomosci w okreslonym celu®'. Nalezy
réwniez bra¢ pod uwage zgodna z prawem
mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci.
Przyktadowo, jezeli przed wejsciem w zycie
planu ustalajacego, ze dana nieruchomoé¢
przeznaczona jest pod zabudowe mieszka-
niowa jednorodzinng, na nieruchomosci
istniataby mozliwo$¢ wzniesienia takiej za-
budowy, na przyktad po uzyskaniu decyzji
o warunkach zabudowy, to obowiazkiem
organu jest ustalenie, naile przewidziane
w nowym planie przeznaczenie — w isto-
cie potwierdzajace przeznaczenie dotych-
czasowe — mialo rzeczywisty wplyw na
warto$¢ takiej nieruchomosci, skoro za-
réwno przed uchwaleniem planu, jak i po
jego uchwaleniu, na tym terenie mozna
byto wznosi¢ zabudowe mieszkaniows.

O mozliwosci przeznaczenia terenu pod
zabudowe mieszkaniowa nie decyduje to,
czy zabudowa taka faktycznie istnieje lub
jest realizowana, jak tez czy wydano de-
cyzje o warunkach zabudowy, ale to, czy
taka zabudowa na okreslonym terenie jest
dopuszczalna®.

Przepis art. 37 ust. 1 upzp nie jest spdj-
ny z art. 36 ust. 4 upzp, poniewaz sprze-
daz stanowi jedna z czynno$ci prawnych
prowadzacych do przeniesienia wlasno-
$ci nieruchomosci, to jest stanowigcych
zbycie nieruchomosci. Z art. 36 ust. 4
upzp wynika, ze ustalanie optaty plani-
stycznej nie ogranicza sie tylko do sytu-
acji, w ktérych nieruchomosci lub prawa
uzytkowania wieczystego s sprzedawane,
poniewaz mowa w nim o ,zbyciu nieru-
chomosci”. Najwyzsza Izba Kontroli zgto-
sita wniosek legislacyjny o zmiane art. 37
ust. 1 upzp i doprowadzenie do spéjnosci
zdania pierwszego tego przepisu z art. 36
ust. 4 upzp przez unormowanie, ze Wyso-
kos¢ oplaty ustala sie na dziefi zbycia nie-
ruchomosci, a nie jak obecnie — na dzief
jej sprzedazy™.

5. Bezposredni zwigzek przyczynowy
pomiedzy wejSciem w zycie planu miej-
scowego lub jego zmiany a wzrostem war-
tosci nieruchomosci (art. 36 ust. 4 upzp).
Wwyrokuz9 czerwca 2010 r. Wojewddzki
Sad Administracyjny w Gdarnisku® wy-
razit poglad, ze uzyte w art. 36 ust. 4
upzp sformulowanie: ,jezeli w zwiazku

%0 Zob. wyrok WSA w Krakowie z 5.07.2013 r., znak || SA/Kr 1472/12, LEX nr 1350456.
51 Zob. wyrok SN z 22.11.2013 r., znak [l CSK 98/13, LEX nr 1418725.
52 Zob. wyrok WSA w Gdansku z 18.04.2013 r., znak Il SA/Gd 636/12, LEX nr 1310135; por. wyrok SN

2 19.12.2006 r., znak V CSK 332/06, LEX nr 421051.
%8 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 11

54 Zob. wyrok WSA w Gdansku z 9.06.2010 r., znak Il SA/Gd 174/10, LEX nr 653613.
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z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzro-
sta [...]” nalezy rozumie¢ w ten sposéb,
ze wzrost wartosci nieruchomosci musi
by¢ bezposrednim nastepstwem uchwa-
lenia planu miejscowego albo jego zmia-
ny. Zatem ustalajac wzrost wartosci nie-
ruchomosci bierze sie pod uwage jedy-
nie te okoliczno$ci, ktére wplywaja na
ten wzrost, maja bezposredni zwigzek
i s3 bezposrednim nastepstwem uchwa-
lenia planu (zmiany).

Uwagi koncowe
Przepisy ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, ustawy o go-
spodarce nieruchomoéciamii rozporzadze-
nia Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomoscii sporza-
dzania operatu szacunkowego nie utatwia-
ja sprawnego uzyskiwania dochodéw z ty-
tutu optat planistycznych. Uregulowania
prawne dotyczace oplat planistycznych
zawieraja — oprécz wymienionych powy-
zej, skutkujacych zgloszeniem przez NIK
whnioskéw de lege ferenda — bardzo istot-
ne wady systemowe:
* Pobieranie optaty jest dopuszczalne tylko
w razie zbycia nieruchomosci w okresie
5 lat od wejscia w zycie planu miejsco-
wego lub jego zmiany. Wielu wlascicieli
udostepnia nieruchomosci inwesto-
rom (umowy przedwstepne, dzierza-
wy), wyczekuje do kofica tego okresu,
a potem zbywa nieruchomo$¢ albo
zbywa ja po uchwaleniu i opublikowaniu

5!

a
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planu miejscowego, lecz przed jego wej-
$ciem w zycie. Obecna regulacja powo-
duje, ze dochodéw z optat planistycz-
nych nie mozna wiarygodnie zaplanowac.
Zdefiniowanie optaty planistycznejjako
daniny od wzrostu wartosci nieruchomo-
§ci. Takie ujecie normatywne powodu-
je konieczno$¢ udowodnienia, ze w wy-
niku uchwalenia norm planistycznych
warto$¢ nieruchomodci wzrosta. Nie jest
to zadanie fatwe, skoro w ciggu kilkuna-
stu miesiecy prac nad planem transak-
cje na obszarze projektowanego planu
beda prawdopodobnie antycypowaly
przyszly wzrost — powstaje problem, jak
w takim przypadku udowodnic¢ w kaz-
dej indywidualnej sprawie, ze warto$¢
nieruchomosci wzrosta po uchwaleniu
planu miejscowego lub jego zmiany®.
Kazdy wzrost wartosci nieruchomosci
w wyniku wejscia w zycie planu miej-
scowego lub jego zmiany, cho¢by nie-
znacznie tylko podnoszacy jej dotych-
czasowa wartos¢, skutkuje w przypadku
jej zbycia obowiazkiem wydania decyzji
ustalajacej wysoko$¢ optaty planistycz-
nej. Istnieje zatem ryzyko, ze koszty nie-
ktérych postepowan, wynikajace glow-
nie z konieczno$ci opracowania operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce ma-
jatkowego, beda przewyzszaty ustalong
w decyzji oplate planistyczna.
Ustalenie oplaty planistycznej wymaga
oszacowania wartosci kazdej nierucho-
mosci objetej postepowaniem w spra-
wie jej ustalenia. Takie rozwigzanie

Zob. praca zbior. (monografia) pod red. |. Zachariasza: Kierunki reformy prawa planowania i zagospoda-

rowania przestrzennego, rozdz. Rozktadanie kosztéw urbanizacji, LEX 2012.
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znacznie obcigza budzety gmin, a zmia-
ny uregulowan prawnych>, niejednoli-
taich interpretacja przez organy rozpo-
znajace odwolania od decyzji w spra-
wach o ustalenie optaty planistycznej
powoduja problemy w szacowaniu war-
tosci nieruchomosci. Skutkiem tego sa:
— trudno$ci przy wylanianiu rzeczoznaw-
c6w majatkowych szacujacych wysokosé
oplaty planistycznej w postepowaniu
w sprawie ustalenia tej optaty (mniejsze
zainteresowanie rzeczoznawcow majatko-
wych wykonywaniem tego rodzaju ope-
ratéw szacunkowych);
— przewleklos¢ prowadzonych poste-
powan;
— duza liczba i skutecznoé¢ odwotan od
decyzji ustalajacych optaty planistyczne,
— zwiekszone koszty dzialalnosci gmin
i opéznienia w realizacji dochodéw z optat
planistycznych®’.

Z przedstawionych powyzej rozwazan
jednoznacznie wynika potrzeba dokonania
zmian w obowigzujacym prawie. Zmiany
odnoszace sie do istniejacych regulacji po-
winny polega¢ co najmniej na jednoznacz-
nym i precyzyjnym uregulowaniu zasad
okreslania warto$ci nieruchomosci dla
ustalenia oplaty planistycznej®. Warto
réwniez wspomnie¢, ze w literaturze praw-
niczej pojawiaja sie postulaty wprowadze-
nia instytucji oplaty infrastrukturalne;j,

5

>

mosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
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ktora zastapitaby zaréwno oplaty plani-
styczne, jak i oplaty adiacenckie, i zapewni-
taby w sposdb realny rozktadanie kosztéw
urbanizacji pomiedzy podmioty bedace
beneficjentami publicznoprawnego ulep-
szenia nieruchomodci. Koncepcja optat
infrastrukturalnych zaktada wyelimino-
wanie wzrostu wartosci obliczanego dla
kazdej nieruchomosci jako przestanki ko-
niecznej do obcigzenia ta optata. Proponuje
sie wprowadzenie takiej formuty optat
infrastrukturalnych, ktéra nie wymaga-
taby obliczania warto$ci poszczegdlnych
nieruchomosci. Optaty infrastrukturalne
opieralyby sie na uproszczonym mecha-
nizmie obliczania oplaty ustalanej w au-
tomatyczny sposob, co gwarantowaloby
jej przewidywalnos§¢>.

Projekt Kodeksu urbanistyczno-budow-
lanego, przyjety przez Komisje Kodyfi-
kacyjna Prawa Budowlanego 16 kwietnia
2014 r.%°, nieznacznie modyfikuje i ulepsza
istniejacy model ustalania optat planistycz-
nych. Nowoscia jest obowiazek okresla-
nia przez organ stanowiacy gminy stawki
oplaty planistycznej w granicach od 10%
do 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci
(art. 61 § 1 pkt 10 projektu) oraz mozli-
wos¢ odstgpienia od ustalenia optaty plani-
stycznej, jezeli przewidywane koszty usta-
lenia i poboru oplaty oczywiscie przewyz-
szaja jej wysokos¢ (art. 94 § 3 projektu).

Na przyktad uchylenie § 50 rozporzadzenia Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nierucho-

Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 10.

Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 10-11.

Zob. Kierunki reformy prawa planowania i zagospodarowania przestrzennego, op. cit.

Projekt dostepny na stronie internetowej Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju, <http://www.mir.gov.

pl/Budownictwo/Komisja_Kodyfikacyjna_Prawa_Budowlanego/Documents/Kodeks_urbanistyczno_
budowlany_projekt_podstawowa_16_04_2014_jednolity.pdf>.
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W art. 92 projektu doprecyzowano, ze wy-
soko$¢ oplaty planistycznej ustala sie na
dzien zbycia nieruchomosci. Przy usta-
laniu wysokosci optaty planistycznej nie
bedzie miat znaczenia faktyczny sposéb
wykorzystywania nieruchomos$ci przed
uchwaleniem lub zmiang planu, a jedynie
przeznaczenie terenu przed i po uchwa-
leniu badz zmianie planu miejscowego.

Nalezy zauwazy¢, ze nieprawidtowo-
$ci zwiazane z wadliwg organizacja pracy
iniewystarczajacym nadzorem nad wyko-
nywaniem zadan z zakresu ustalania optat
planistycznych powinny by¢ eliminowa-
ne niezaleznie od tego, czy i kiedy doj-
dzie do zmiany obowigzujacych przepi-
séw. Niewlasciwy obieg wypiséw z aktéw
notarialnych lub sposéb ich ewidencjono-
wania uniemozliwia lub znaczaco utrud-
nia petne uzyskiwanie dochodéw z tytutu
optat planistycznych, poniewaz pro-
wadzi do tego, ze nie wszystkie wypisy
z aktéw notarialnych dotyczacych odplat-
nych uméw zbycia nieruchomosci poto-
zonych na obszarach objetych planami
miejscowymi s3 analizowane pod katem
wystapienia przestanek do ustalenia opta-
ty planistyczne;j®'.

W celu zapobiezenia powyzszym nie-
prawidlowosciom nalezatoby uregulowac
organizacje pracy urzedu gminy i obieg

dokumentéw w sposéb gwarantujacy, ze
kazdy wypis z aktu notarialnego bedzie
analizowany przez pracownika, ktérego
zadaniem jest przygotowywanie i pro-
wadzenie postepowafi w sprawie ustale-
nia oplaty planistycznej. Przede wszyst-
kim w urzedzie gminy, na mocy regula-
minu organizacyjnego, kwestie zwiazane
zustalaniem optat planistycznych powin-
ny by¢ powierzone jednej komérce orga-
nizacyjnej. Zadania te nastepnie powin-
ny by¢ wskazane w zakresach czynnosci
konkretnych pracownikéw. Wplywajace
do urzedu gminy akty notarialne powin-
ny by¢ ewidencjonowane, a ewidencja po-
winna by¢ dostepna dla pracownikéw ko-
mérki organizacyjnej wlasciwej do usta-
lania optat planistycznych. Organizacja
pracy tej komérki powinna zapewniaé
systematyczne analizowanie aktéw no-
tarialnych wpisywanych do ewidencii,
a wyniki tej analizy — zwlaszcza w razie
stwierdzenia braku przestanek do wszcze-
cia postepowania—powinny by¢ zatwier-
dzane przez inna osobe (zasada dwéch
par oczu).

RAFAL PADRAK
Delegatura NIK w Lublinie

Stowa kluczowe: optata planistyczna, stawka oplaty, plan zagospodarowania przestrzennego,

nieruchomo$¢, operat szacunkowy

61 Zob. Informacja o wynikach kontroli NIK, op. cit., s. 6-7.
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