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Wplyw planowania przestrzennego na wartos¢
nieruchomosci — renta planistyczna (cz. I)

I. Renta planistyczna na tle uregulowan prawnych do dnia 11
lipca 2003 r.

Do momentu wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o za-
gospodarowaniu przestrzennym' finansowe konsekwencje wprowadze-
nia ograniczen w sposobie wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci
dotykaly zazwyczaj wiasciciela.

Warto zaakcentowac, ze jedyny wyjatek w rozwazanej materii statu-
owat art. 84 ust. 1 ustawy z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztal-

! Tekst jedn.: Dz.U. z 1999 1. Nr 15, poz. 139 z p6ézn. zm. Z dniem 11 lipca 2003 r.
weszla w zycie ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.), ktorej przepisy zastapity
uregulowania ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

2 Z.Niewiadomski, Samorzqd terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe
instytucje prawne, Samorzad Terytorialny 1995, nr 6, s. 56 i nast.; M. Wo l anin, Skutki
prawne uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wobec prawa
wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego, Monitor Prawniczy 1995, nr 4, s. 122 i nast.;
T.Kasinski, Dochodzenie roszczen z art. 36 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z 7.7.1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym, Monitor Prawniczy 1997, nr 10, s. 403 i nast.; por.
art. 21 i 64 Konstytucji RP, art. 140 k.c., art. 3 1 33 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym, a nadto wyrok NSA w Warszawie z dnia 19.03.1998 r.
(IV SA 876/96, za: LEX nr 45741), wyrok NSA w Warszawie z dnia 6.10.1999 r. (IV SA
1670/97, za: LEX nr 48758) oraz wyrok NSA w Katowicach z dnia 17.08.1999 r. (Il SA/
Ka 1842/97, OSS 2000, nr 1, poz. 4).
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towaniu $rodowiska®. Na mocy wskazanego przepisu wiasciciel nieru-
chomosci mégt zadaé jej wykupu lub zamiany na inna, w przypadku gdy
zostata ona objeta strefa ochronng albo znalazta si¢ na obszarze objgtym
jedna z form ochrony przyrody badz gdy zostala przeznaczona w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele zieleni miejskiej
lub znalazta si¢ w obrgbie parku wiejskiego®. Jak stusznie zauwaza si¢
w literaturze, byla to ograniczona przedmiotowo sposobnos$¢ zadania na-
prawienia szkody wyrzadzonej wiascicielowi nieruchomosci’.

Dopiero ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzen-
nym (dalej: u.z.p.) wprowadzita nowe, a zarazem kompromisowe dla
wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych) rozwiazanie prawne w niniejszej
kwestii®. W $wietle bowiem przepisu art. 36 ust. 1 cyt. ustawy, jezeli
w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci Iub jej czgsci
w dotychczasowy sposob badz zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem stato si¢ niemozliwe czy istotnie ograniczone, wlasciciel (uzytkow-
nik wieczysty) nieruchomosci mogt zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkodg,

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czgséci albo

3) zamiany nieruchomosci na inna.

W opisanej sytuacji, dla powstania po stronie wiasciciela badz uzyt-
kownika wieczystego ktorejkolwiek sposrod wymienionych alternatyw-
nych form rekompensaty nieodzownym bylo zaistnienie facznie dwoch
warunkow:

1) uchwalenie nowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
wprowadzenie zmian w dotychczasowym planie,

2) wprowadzenie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego takich ustalen, ktore de facto doprowadzaty do niemoznos$ci korzy-

3 Dz.U. z 1994 1. Nr 49, poz. 196 z pézn. zm.

4Zob. m.in. Z.Niewiadomski, Zagospodarowanie przestrzenne. Prawo i prak-
tyka, Warszawa 1999, s. 215-217.

SZ.Leonski, M.Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania
przestrzennego, Bydgoszcz-Poznan 2002, s. 151 i nast.

® Wypada nadmienié¢, ze na kanwie ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu
przestrzennym (tekst jedn.: Dz.U. z 1989 r. Nr 17, poz. 99 z pdzn. zm.) zapadt intere-
sujacy wyrok NSA zdnia 17 grudnia 1991 r. (IV SA 1040/91); zob. glosa S. Jedrzejewskiego,
Panstwo i Prawo 1993, z. 3.
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stania z gruntu w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem badz ktore istotnie ograniczaty dotychczasowy sposob
korzystania z nieruchomosci’.

W tym stanie rzeczy, aby spozytkowaé zaproponowane przez usta-
wodawce roszczenie odszkodowawcze niezbgdna przestanka pozostawa-
ly przede wszystkim komplikacje w zakresie korzystania z tejze nieru-
chomosci. Godzi si¢ wige zauwazy¢, ze obnizenie warto$ci nieruchomosci
jako implikacji uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego nie stanowilo warunku sine qua non stosownej rekompen-
saty®.

Zwazywszy na fakt, ze wymienione roszczenia miaty charakter cy-
wilnoprawny, taczyto si¢ z tym zagadnieniem kilka kwestii. Po pierwsze,
zgodnie z art. 6 k.c., cigzar udowodnienia, ze zostaly zrealizowane wymogi
art. 36 ust. 1 u.z.p. spoczywatl na wiascicielu Iub uzytkowniku wieczy-
stym. Po drugie, zasadniczo wybor formy odszkodowania pozostawiono
w gestii wlasciciela lub uzytkownika wieczystego’. Wyptywa stad wnio-
sek, ze podmiotem zobligowanym do spetnienia tego zobowiazania byta
gmina. Na mocy art. 36 ust. 12 u.z.p. wykonanie przez gming obowiazku
sprecyzowanego w art. 36 ust. 1 u.z.p. powinno byto nastapi¢ w terminie
6 miesigcy od dnia zgloszenia wniosku, chyba Ze strony postanowily
inaczej. W przypadku op6znienia w wyplacie z tytulu odszkodowania lub
wykupu nieruchomodci nalezaly si¢ odsetki ustawowe. Jedynie w przy-
padku opcji nieruchomosci zamiennej inicjatyw¢ przejmowata gmina,
albowiem to ona sktadata propozycje, za$ uprawniony wyrazat swoje
stanowisko.

W razie wyboru przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego) odszko-
dowania, mogt on zada¢ wyltacznie pokrycia rzeczywistej szkody (tzw.

"SzerzejR.Hauser,E.Mzyk,Z. Niewiadomski,M.Rzazewska, Ustawa
o0 zagospodarowaniu przestrzennym z komentarzem i przepisami wykonawczymi, Warsza-
wa 1995, s. 87 i nast.; E.Janeczko, Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zago-
spodarowaniu przestrzennym, Rejent 2001, nr 1, s. 59 i nast.; W.Szwajdler, Zago-
spodarowanie przestrzenne. Regulacja prawna. Tekst ustawy. Orzecznictwo, Torun 1995.

8 Tak E.Janeczko, Renta planistyczna..., s. 59; por. Z.Leonski, M.Szew -
czyk, Zasady prawa budowlanego..., s. 154.

° Blizej T.Kasinski, Plany zagospodarowania przestrzennego: szczegdlny tryb
nieodplatnego wywlaszczenia nieruchomosci?, Monitor Prawniczy 1997, nr 3, s. 93.
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damnum emergens), a nie utraconych korzysci (tj. lucrum cessans)'.
W przypadku za$, gdy podmiot uprawniony skorzystat z roszczenia
o wykup, gmina byla zobowiazana do wykupu nieruchomosci Iub jej
czesSci. W Swietle wypowiedzi doktryny, wihascicielowi nieruchomosci,
w wypadku niespelnienia dobrowolnie przez gming roszczenia o wykup,
stuzylo powodztwo o stwierdzenie obowiazku gminy zawarcia takiej
umowy''. Nadmieni¢ trzeba, ze oba rodzaje roszczen byly realizowane
w drodze umowy o odpowiedniej tresci'?.

Nie sposob przy owych uwagach pominaé, ze przeniesienie wtasnosci
nieruchomoéci byto obwarowane forma aktu notarialnego. Réwniez w razie
przyjecia przez wiasciciela badz uzytkownika wieczystego propozycji
nieruchomosci zamiennej, zawierano umowe cywilnoprawna w formie
aktu notarialnego.

Poniewaz opisane roszczenia miaty charakter cywilnoprawny, a usta-
wodawca wyraznie nie okreslit w tresci art. 36 ust. 1 u.z.p. okresu ich
przedawnienia, termin ten nalezato ocenia¢ przez pryzmat zasad ogélnych
kodeksu cywilnego, tj. art. 118 k.c., przy czym stawaly si¢ one wyma-
galne z data wejécia w zycie planu'*. Zaznaczy¢ jeszcze nalezy, ze roz-
strzyganie sporé6w w przedstawionych sprawach nalezato do sadéw po-
wszechnych (art. 36 ust. 13 u.z.p.)".

Niezaleznie od powyzszych rozwiazan prawnych, w konstrukeji art.
36 u.z.p. wprowadzono nadto unormowanie sytuacji, gdy w zwiazku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania prze-

10 Szerzej T.Kasinski, Plany zagospodarowania przestrzennego..., s. 403.

' Tamze, s. 405. Nalezy przy tym pamietac¢ o uchwale 7 sedziow SN z dnia 07.01.1967 .
I CZP 32/66, OSNC 1968, nr 12, poz. 199 i tresci art. 64 k.c.

2SzerzejK.Jaroszynski,Z.Niewiadomski,A.Szmytt,L. Ztakowski,
Ustawa o planowaniu przestrzennym. Komentarz, Warszawa 2004, s. 282 i nast.

13 Zastosowanie w realiach art. 36 cyt. ustawy obowiazku zawarcia cywilnoprawnej
umowy stanowi przelamanie zasady swobody zawierania umow; szerzej T. Kasinski,
Plany zagospodarowania przestrzennego..., s. 404.

“Tak m.in. K. Jaroszynski,Z. Niewiadomski,A.Szmytt L. Ztakow-
ski, Ustawa o planowaniu przestrzennym..., s. 283; R.Hauser, EMzyk, Z.Nie-
wiadomski, M.Rzazewska, Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym..., s. 88,
E.Janeczko,Rentaplanistyczna...,s. 60;inaczej Z. Leonski,M. S ze w c zyk, Zasady
prawa budowlanego..., s. 154.

15 Zob. art. 16 i 17 k.p.c.
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strzennego warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu (ust. 2 artykutu) badz
wzrostowi (ust. 3 artykutu)'®.

Rozwiazanie zawarte w ust. 2 i 3 omawianego artykutu jest powszech-
nie okre$lane w piSmiennictwie jako tzw. renta planistyczna. W art. 36
ust. 2 u.z.p. uregulowano przypadki, gdy w rezultacie uchwalenia lub
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego warto$¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, za$ wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbyt ja w terminie 5 lat od dnia'’, w ktérym miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego albo jego zmiana staly si¢ obowigzujace i nie
skorzystat z praw, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 u.z.p. W opisanych
okolicznosciach uprawniony mogt zada¢ od gminy odszkodowania row-
nego deprecjacji wartosci przedmiotowej nieruchomosci'®.

W sytuacji za$ wzrostu warto$ci nieruchomosci (art. 36 ust. 3 u.z.p.)",
w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, gdy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbyt ja
rowniez przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego planu,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobierat jednorazowa optate, okre-
$lona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego®. Nalezy
doda¢, ze nowa taksa byta ustalana w stosunku procentowym do wzrostu

16 Blizej R. S zty k, Prawo pierwokupu w mysl ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, Rejent 1997, nr 12, s. 50 i nast.

17 Uzytkownicy wieczysci zostali wlaczeni w krag podmiotéw uprawnionych do sko-
rzystania z omawianego roszczenia dopiero w chwili wejscia w zycie ustawy z dnia 22
sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane, ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym oraz niektorych ustaw, (Dz.U. Nr 111, poz. 726).

18 Na gruncie art. 38 ust. 1 cyt. ustawy rada gminy podejmowata uchwale okreslajaca
zrodta pokrycia zobowiazan, o ktorych mowa w art. 36 ust. 2. W tym celu gmina mogta
emitowa¢ obligacje na zasadach okre§lonych w odrgbnych przepisach. Niemniej jednak
wyplata w obligacjach, o ktérych mowa powyzej, nie mogta przekroczy¢ potowy naleznosci,
a termin ich wykupu nie mogt by¢ dtuzszy niz 10 lat, liczac od dnia wyptaty (art. 38 ust. 2).

19 Optata planistyczna byla zwiazana z obiektywnym wzrostem warto$ci nieruchomo-
$ci a nie z cena, jaka strony ustalaja w umowie zbycia nieruchomosci. Poza tym trzeba
doda¢, ze optata obciazajaca wiasciciela nie jest zalezna od tego, czy wskutek zbycia
nieruchomosci osiagnat on korzy$¢ ze sprzedazy; szerzej A.Cisek, J.Kremis, Glosa
do uchwaly NSA z dnia 30 pazdziernika 2000 r., OPK 16/00, OSP 2001, nr 10, poz. 152.

2'W obu opisanych sytuacjach, tj. odszkodowawczej i obowiazku uiszczenia optaty,
termin 5-letni ma charakter terminu zawitego, co oznacza, ze uchybienie przez notariusza
obowiazkowi przestania wypisu aktu notarialnego moze w konsekwencji doprowadzi¢ do
jego odpowiedzialnosci odszkodowawczej; A. O le s zk o, Pytania i odpowiedzi, Rejent
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wartos$ci nieruchomosci, przy czym nie mogla przewyzszy¢ 30% zwigk-
szenia jej wartos$ci’!.

Uogolniajac, w obu zaprezentowanych stanach faktycznych powsta-
nie obowiazku zaptaty odszkodowania (po stronie gminy) czy tez optaty
(po stronie wilasciciela lub uzytkownika wieczystego) zalezato od zaist-
nienia koniunktywnie dwoch warunkéw sine qua non:*

1) zmiany (obnizenia badz wzrostu) warto$ci nieruchomos$ci w na-
stepstwie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego lub jego zmiany,

2) zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie
uchwalonego lub zmienionego planu®.

Godzi si¢ wskazac, ze na mocy art. 36 ust. 14 u.z.p. zasady ustalania
wartosci nieruchomosci oraz osoby uprawnione do dokonywania tychze
czynnosci precyzowaly 1 nadal okreslaja przepisy ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (dalej: u.g.n.)*.

2002, nr 7, s. 216-217. Ponadto wspomnie¢ trzeba, ze uptyw tego terminu bgdzie powo-
dowat niedopuszczalno$¢ wszczgceia postgpowania o ustalenie optaty, gdyby za$ zostato
wszczgte, podlegatoby umorzeniu. Z kolei co do roszczen odszkodowawczych z art. 36
ust. 2, uptyw 5-letniego terminu stanowitoby podstawg do oddalenia powodztwa.

21 Zob.J. Zawad zka, Problemy zwiqzane z ustalaniem stawki procentowej do optat
z tytutu wzrostu nieruchomosci na skutek zmiany ustalen planu miejscowego, [w:] I Kon-
ferencja Naukowo-Techniczna PSRWN, Aktualne problemy w teorii i praktyce wyceny
nieruchomosci. Wspotdziatanie rzeczoznawcow majqtkowych, urbanistow i gmin w pro-
cesie sporzqdzania i realizacji opracowan planistycznych. Materialy Konferencyjne, Gdansk
2001, s. 138 i nast.

22 Por. wyrok NSA w Warszawie z dnia 28.04.1999 1. IV SA 899/97 za: Lex nr 47308.

= Jako ze uzyte przez ustawodawce pojecie zbycie nieruchomosci pozostawato zwro-
tem niedookreslonym na gruncie przepisow zwiazanych z tematyka zagospodarowania
przestrzennego, stanowito przedmiot wnikliwej analizy prawniczej. W konsekwencji przy
wykladni terminu zbycie przyjeto, ze skoro potocznie oznacza sprzedaz, odstapienie czego$
za pieniadze, pozbycie si¢ czego$ za pieniadze (Stownik jezyka polskiego, Warszawa 1983,
s. 988), wowczas przez zbycie nieruchomosci winno si¢ rozumie¢ przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci jedynie w drodze umowy sprzedazy, nie za$ przez umowg darowizny czy
zamiany; zob. m.in. R. Hauser, EMzyk, Z. Niewiadomski, M.Rzazewska,
Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym..., s. 89; Z.Niewiadomski, Samorzqd
terytorialny..., s. 56, a takze wyrok NSA w Warszawie z dnia 30.10.2000 r., OPK 16/00,
ONSA 2001, nr 2, poz. 64; zob. A.Cisek, . Kremis, Glosa...; uchwata NSA w War-
szawie z dnia 17.05.1999 r. OPK 17/98, ONSA 1999, nr 4, poz. 121.

2 Tekst jedn.: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. Nalezy nadto wspomniec,
ze podstawy prawne odnosnie do szacowania nieruchomosci stanowia nastgpujace akty:
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W $wietle przywolanego aktu prawnego, jezeli istnieje potrzeba okre-
$lenia wartosci nieruchomosci, ceng t¢ okreslaja rzeczoznawcy majatkowi
(art. 7)», ktorzy sporzadzaja pisemnie opini¢ o warto$ci nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego (art. 156)%.

W wyniku takiej wyceny dokonuje si¢:

1) okre$lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci®’,

2) okre$lenia wartosci odtworzeniowej*,

3) ustalenia wartosci katastralnej”.

Dla potrzeb niniejszych rozwazan istotna pozostaje jednak tylko war-
to$¢ rynkowa, albowiem okre$la ona warto§¢ nieruchomosci, ktore sa
lub moga by¢ przedmiotem obrotu (art. 150 u.g.n.). W $wietle omawia-
nego aktu prawnego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej prze-
widywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych, uzyskanych przy spetnieniu nastgpujacych
warunkow:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji
przymusowej i mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

1) ustawa z dnia 07.07.1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, 2) ustawa z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, 3) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. Nr 207, poz. 2109) oraz 4) Standardy zawodowe rzeczoznawcow majqtkowych,
Warszawa 2002; ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (tekst jedn.: Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 z pdézn. zm.).

3 Por. art. 44 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne
(tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 100, poz. 1086 z pdézn. zm.).

% Uogolniajac, operat powinien korelowaé ze stanem faktycznym i prawnym nie-
ruchomosci; szerzej cyt. rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27.11.2002 r. w sprawie
szczegdtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego.

21 Szerzej Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, red. H. Kisielewska, Warszawa 2004,
s.322inast; E.Kucharska-Stasiak, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, Warszawa
2000; zob.tezJ.Szachutowicz [w:]J.Sachutowicz,M.Krassowska,A.Lu-
kaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Przepisy i komentarz, Warszawa 2002;
Z.J.Boczek, Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej, Sopot 1998; R.Cymer-
man, A. Hopfer, Systemy i procedury szacowania nieruchomosci, Zielona Gora 2000.

2 Definicja warto$ci odtworzeniowej zostata okre$lona w art. 150 ust. 3 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

¥ Szerzej o wartosci katastralnej w art. 150 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami.
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2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkow umowy>’.

Uwzgledniajac wyniki badan rynkowych, za najbardziej wartoSciowe
uwaza sie:’!

1) tereny ustug publicznych i komercyjnych, tereny pod obiekty ad-
ministracji publicznej, banki, r6zne instytucje, np. ubezpieczeniowe, handel,
rozrywke itp.,

2) tereny ushugowe,

3) tereny ustugowo-mieszkaniowe,

4) tereny budownictwa mieszkaniowego,

5) tereny rekreacyjne,

6) tereny rolnicze,

7) tereny lesne®.

Poza zmiang funkcji terenu, na warto$¢ terenow, jak tez na zrdzni-
cowanie stawki procentowej, maja wplyw nastepujace czynniki:**

1) rodzaj i klasa gruntow?,

2) lokalizacja nieruchomosci rozumiana jako lokalizacja danej funkcji
w stosunku do innej funkcji, a nadto jako odlegto$¢ od pewnych elemen-
tow uksztattowania przestrzeni, np. dostep do srodkow transportu miej-
skiego,

3) urbanistyczno-architektoniczne ustalenia planu odnoszace si¢ bez-
posrednio do ksztattowania form przestrzennych,

3 Warto nadmieni¢, ze Standardy zawodowe rzeczoznawcow majqtkowych, wydane
przez Polska Federacjg Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych wyrdzniaja pigé
rodzajow wartosci rynkowej nieruchomosci: 1) Warto§¢ Rynkowa dla Aktualnego Sposobu
Uzytkowania (WRU), 2) Wartos¢ Rynkowa dla Alternatywnego Sposobu Uzytkowania
(WRA), 3) Warto§¢ Rynkowa dla Optymalnego Wykorzystania (WRO), 4) Wartos¢
Rynkowa dla Wymuszonej Sprzedazy (WRW), 5) Warto$¢ Rynkowa dla Przysziej Sprze-
dazy (WRP).

31 Zob. m.in. A. H o p fer, Planowanie przestrzenne a szacowanie nieruchomosciami,
[w:] I Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN..., s. 31 1 nast.

32 Szerzej Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomo-
Sciami (wycena, zarzqdzanie i posrednictwo w obrocie), Materialy Edukacyjne, red. R. Cy-
merman, Olsztyn 2001, nr 9, s. 49 i nast.

3 Por. Nieruchomosci. Zagadnienia prawne..., s. 376 i nast.

3% Ewentualnie do tych elementow mozna zaliczy¢ wylaczenie gruntow rolnych z pro-
dukcji oraz oplaty z tym zwiazane.
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4) uzbrojenie 1 wyposazenie terenu w urzadzenia infrastruktury tech-
nicznej 1 spotecznej,

5) zmiana komunikacji,

6) zmiana w otoczeniu,

7) projektowana realizacja zadan rzadowych®.

Wracajac do poczynionych uprzednio uwag odnosnie do art. 36 ust.
112 u.z.p., podkresli¢ wypada, ze pomigdzy renta planistyczng wyplacana
na rzecz wiasciciela (uzytkownika wieczystego) a oplata planistyczna®®
uiszczang gminie pojawiato si¢ kilka wazkich r6znic, zwiazanych z okre-
Sleniem ich wysokosci oraz sposobem ustalenia.

Jak juz wskazano, wilasciciel nieruchomosci (uzytkownik wieczysty)
mogt dochodzi¢ od gminy odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci w pelnej wysokosci, przy czym kwotg deprecjacji nieru-
chomosci ustalano na dzien jej zbycia. Warto nadmieni¢, ze obnizenie
wartosci stanowito r6znice pomigdzy wartoscia nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed zmiang
tego planu lub rzeczywistego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed
jego uchwaleniem a jego warto$cia okre$lona przy uwzglednieniu prze-
znaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu. Jed-
noczesnie nalezy zauwazy¢, ze omawiana powyzej forma rekompensaty
podlegata wyltaczeniu w razie skorzystania przez uprawnionego z moz-
liwosci zaproponowanych zgodnie z art. 36 ust. 1 u.z.p.

Z kolei wysoko$¢ jednorazowej optaty planistycznej®’, ktora de facto
zostawal obcigzony wiasciciel (uzytkownik wieczysty), byta ustalana

35 Blizej Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne..., s. 51 1 nast.

36 Warto wspomnie¢, ze w brzmieniu cyt. ustawy z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami wystepuje pojecie optata adiacencka, ktora jest ustalana
w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, spowodowanym budowa urzadzen infra-
struktury technicznej z udziatem $rodkow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu tery-
torialnego albo scaleniem i podzialem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci;
szerzej m.in. T. Te l e g a, Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb oplat adiacenc-
kich, [w:] I Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN..., s. 56 i nast.

37 Zgodnie z wyrokiem NSA w Gdansku z dnia 07.11.2001 r. IT SA/Gd 1948/01, do
optaty planistycznej z art. 36 ust. 3 ustawy maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (tekst jedn.: Dz.U. z 2005 r. Nr 8, poz. 60 z p6zn.
zm.); zob. tez A. Borodo, Glosa do wyroku NSA z dnia 7 listopada 2001 r, 1I SA/Gd
1984/01,0SP 2003, nr 2, OSP 2003, nr 2, s. 76 i nast.
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w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci®®, przy
czym jej wysokos¢ nie mogta przekroczy¢é 30% wartosci nieruchomo-
§ci*. Poza tym trzeba nadmieni¢, ze ustalat ja wojt, burmistrz lub pre-
zydent miasta w drodze decyzji administracyjnej®, a nastepowato to nie-
zwlocznie po otrzymaniu od notariusza odpisu aktu notarialnego (art. 36
ust. 8 1 9 u.z.p.)¥. Co wazne, od pobrania niniejszej naleznosci wojt,
burmistrz czy prezydent miasta nie mogt si¢ uchyli¢*. Jednak brak okreslenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego stawki procen-
towej* czy tez ustalenie jej w wymiarze powyzej 30% wykluczato moz-
liwos¢ wydania przez wskazane uprzednio podmioty decyzji o naliczeniu
oplaty*. Warto rowniez zauwazy¢, ze organ nie byt uprawniony w ja-
kikolwiek sposob do podwyzszenia przyjetej w planie stawki wzrostu
warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z art. 36 ust. 5 u.z.p., $wiadczenie z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci pomniejszano o zwaloryzowana kwote naktadow ponie-
sionych przez wiasciciela nieruchomo$ci w czasie pomigdzy uchwale-

3% Wzrost warto$ci nieruchomosci stanowit réznice pomiedzy warto$cig nieruchomo-
Sci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a jej wartoscia, okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed zmiang tego planu lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

¥ Stosownie do wyroku NSA we Wroctawiu z dnia 06.09.2002 r. IT SA/Wr 1193/02,
OSS 2003, nr 1, poz. 15, obowiazek zaplaty jednorazowej optaty (renty planistycznej)
pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej warto$¢ w zwiazku z uchwaleniem nowego
lub zmienionego planu wzrosta, wykluczal mozliwo$¢ ustalenia w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego zerowej stawki procentowej, stuzacej naliczaniu tej optaty.

4 Szerzej T.B.Babiel, Planistyczna symbioza, Rzeczpospolita 1999, nr 8, s. 16.

41 Zaznaczy¢ nalezy, co stusznie dostrzegt Z. Niewiadomski, ze oprocz decyzji usta-
lajacej optate planistyczng w obrocie prawnym funkcjonuje nadto decyzja okreslajaca
wysokos¢ tejze oplaty; szerzej Z.Niewiadomski, Samorzqd terytorialny..., s. 57.

42 Decyzje w sprawie ustalenia optaty planistycznej podejmowat wojt, burmistrz lub
prezydent miasta bezzwlocznie po otrzymaniu od notariusza wypisu z aktu notarialnego
(art. 36 ust. 9), ktorego obowiazek przestania zarzadowi gminy w terminie 7 dni od dnia
sporzadzenia umowy zbycia nieruchomosci ciazyt na notariuszu z mocy art. 36 ust. 8
ustawy. Wynika stad, ze niniejszy obowiazek spoczywat na notariuszu kazdorazowo, z wy-
jatkiem umoéw, w ktorych zbywca pozostawata gmina; tak m.in. A. Oleszko, Pytania
i odpowiedzi..., s. 217.

4 Zob. Z.Niewiadomski, Samorzqd terytorialny..., s. 56.

4 Tak m.in. M. Wolanin, Skutki prawne uchwalenia..., s. 124.
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niem lub zmiang planu a dniem zbycia nieruchomosci, jesli naktady te
miatly wplyw na jej wartos¢.

Nalezy nadmienic, ze nieckonsekwencja wydawata si¢ na tle art. 36 cyt.
ustawy redakcja ust. 3, albowiem wymieniata whasciciela 1 uzytkownika
wieczystego jako zobowiazanych do wniesienia oplaty planistycznej, zas
ust. 5 mowit tylko o naktadach poniesionych przez wlasciciela, chociaz
jeden i drugi mogli takowe naktady na nieruchomos$¢ poniesé¢®. Na pod-
stawie przywotanych uregulowan mozna byto mowi¢ w omawianej sytuacji
o dyskryminacji uzytkownika wieczystego wobec pozycji wiasciciela,
poniewaz poniesione przez niego naktady nie mogly by¢ uwzglednione.

Dla zobrazowania i przyblizenia omawianej problematyki warto podac,
ze wielko$¢ opftaty planistycznej okresla si¢ wg nastepujacego wzoru:

L Wj..—=Wj )k,
O:zSPi Z z oo =W )k
i=1

i=1 i=1 (1 +r )
O - opfata planistyczna ustalona na dzien zbycia nieruchomosci,
Sp, — stawka procentowa do opfaty planistycznej,
P, — powierzchnia nieruchomosci w m?,

Wj_— wartos¢ jednostkowa terenu wedlug nowej funkcji,
Wj, — wartos¢ jednostkowa terenu wedtug funkcji przed zmiang planu,

k. — wspolczynnik prawdopodobienstwa sprzedazy w poszczegol-
nych latach,
r — stopa dyskontowa,

f — liczba réznych wielkosci stawki procentowej do oplat z tytutu
wzrostu wartos$ci‘.

Ustalenie wielkosci takiej optaty planistycznej mogto nastapic na zada-
nie 1 koszt wiasciciela nieruchomosci przed jej zbyciem (art. 36 ust. 10

$Zob.min.R.Hauser,E.Mzyk,Z. Niewiadomski,M.Rzazewska, Ustawa
o0 zagospodarowaniu przestrzennym..., s. 91; por. art. 231 k.c.; szerzej A. Kub a s, Budowa
na cudzym gruncie, Warszawa 1972; J. Sztombk a, Kilka uwag na tle stosowania art.
231 k.c., Nowe Prawo 1976, nr 12, s. 1721 i nast.; A.Policinski, Z problematyki
prawnej budynkow wzniesionych na cudzym gruncie, Palestra 1968, nr 6, s. 28 1 nast.
R.Kosior, Zakres pojecia nieruchomosci budynkowej w swietle art. 231 k.c., Rejent
2003, nr 9, s. 69 i nast.

4 Zob. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne..., s. 54 i 84.
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ustawy) badz tez z urzedu na koszt gminy*’, po dokonaniu transakcji
zbycia nieruchomosci (w warunkach przewidzianych przepisem art. 36
ust. 3 u.z.p.), tj. bez uprzedniego okre$lenia optaty*®. Nalezy pamigtac,
ze powyzsza oplata mogta zawazy¢ na ostatecznej decyzji whasciciela lub
uzytkownika wieczystego o sprzedazy gruntu i jego ostatecznej cenie.
Wobec tego ustawodawca przewidziat sposobnos$¢ poznania przez sprze-
dajacego wysokosci optaty przed dokonaniem transakcji, uwzglednienia
jej wysokosci w rachunku ekonomicznym i ewentualnego odstapienia od
sprzedazy nieruchomosci.

Podkresli¢ trzeba, ze w unormowaniu kwestii dochodzenia roszczen
zwiazanych z optata planistyczng (art. 36 ust. 3) nie zawarto warunku
weczesniejszego skorzystania przez wladciciela (uzytkownika wieczyste-
g0) z uprawnien ujetych w art. 36 ust. 1 u.z.p., w przeciwienstwie do
sytuacji opisanej w jej art. 36 ust. 2, tj. spowodowanej obnizeniem warto$ci
nieruchomosci.

W $wietle omawianych réznic dostrzega sig, jak juz wczesniej wspo-
mniano, ze na mocy art. 36 ust. 13 u.z.p. spory dotyczace problematyki
unormowanej w art. 36 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 podlegaly rozstrzygnigciu
przez sady powszechne, co tym samym potwierdzato cywilnoprawny

4" Takm.in. T. K a s i 1 s k i, Plany zagospodarowania przestrzennego...,s.405; Z. N ie -
wiadomski, Samorzqd terytorialny..., s. 57.

4 Ustawa nie precyzowala expressis verbis, ze pobierana optata planistyczna stanowita
dochdd gminy w rozumieniu art. 54 ust. 1 pkt. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.). Zaznaczy¢ jednak
wypada, ze w literaturze przedmiotu przyjmowato sig, iz jednorazowa optata okreslona
w art. 36 ust. 3 ustawy winna stanowi¢ dochod gminy, zgodnie z cyt. artykutem; zob. m.in.
T.B.Babiel, Planistyczna symbioza...,E.Czekiel - Switalska,R. Stojewski, Pro-
gnoza skutkow finansowych uchwalenia planow zagospodarowania przestrzennego, [w:]
1 Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN..., s. 105 i nast.; R. Cymerman, K.Ku-
rowska, M. Kurowski,L.Chojnowski, Koszty ponoszone przez gmine w nastep-
stwie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, [w:] I Konferen-
cja Naukowo-Techniczna PSRWN..., s. 190 i nast. Na gruncie przywotanych twierdzen
warto nadmieni¢, ze wedtug A. Borodo optata planistyczna jest $wiadczeniem podatko-
wym, rodzajem podatku majatkowego, tj. podatku od przyrostu wartosci nieruchomosci,
spowodowanego zmiana przez samorzad planu zagospodarowania przestrzennego. Prezy-
dent miasta, wymierzajac przedmiotowa oplatg, dziata jako organ stosujacy przepisy prawa
podatkowego. Ponadto, zdaniem tego autora, zobowiazanie do wniesienia tejze taksy po-
wstaje z chwila dorgczenia decyzji; zob. A. Borod o, Glosa..., OSP 2003, nr 2, poz. 16.
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charakter przedmiotowych zagadnien*, natomiast sytuacji konfliktowych
na tle optaty planistycznej (art. 36 ust. 3) nie poddano wiasciwosci sadow
powszechnych®., Wobec tego takie spory byly traktowane jako sprawy
administracyjne, co w rezultacie prowadzito do oczywistego wniosku, ze
rozpatrywano je w administracyjnym toku instancji®'.

W uzupehieniu nalezy nadmienic, ze prawomocna decyzja administra-
cyjna o ustaleniu optlaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci pod-
legata wykonaniu w trybie przepisu art. 2 § 1 pkt 1 ustawy zdnia 17 czerwca
1966 1. 0 postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst jedn.: Dz.U.
z 2002 r. Nr 110, poz. 968 z p6zn. zm.)>.

Omoéwione powyzej skutki prawne uchwalenia lub zmiany miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego nie dotyczyly planow
obowiazujacych przed dniem 1 stycznia 1995 r., chyba Ze zostaly one
zmienione w trybie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym?®. Zatem
renta planistyczna nie powstawala w razie istnienia planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ale planu obowiazujacego pod rzadami poprzednio
obowiazujacej ustawy o planowaniu przestrzennym.

4 Hipoteza art. 36 ust. 1 pkt 3 wskazywala, ze wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
mogt zada¢ zamiany nieruchomosci na inng. Wobec tego koniecznym pozostawalo ozna-
czenie nieruchomosci podlegajacej zamianie oraz nieruchomosci zamiennej. W tym stanie
rzeczy sformulowanie ,,zamiany nieruchomosci na inng” nie spelniatlo owego wymogu,
brakowalo bowiem fundamentalnej przestanki do wystgpowania z pozwem w sadzie; por.
T.Kasinski, Plany zagospodarowania przestrzennego..., s. 405.

30 Taki poglad znajduje odzwierciedlenie w uchwale SN z dnia 26.06.2001 r. III CZP
30/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 16; zob. K.Flaga-Gieruszynska, Glosa do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2001 r. IIl CZP 30/01, Rejent 2002, nr 6, s. 132,
zgodnie z ktora droga sadowa nie przystuguje w sprawie o zasadzenie optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, ustalonej w decyzji administracyjnej, wydanej na podstawie art.
36 ust. 319 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.).

St Zob. E.Janeczko, Renta planistyczna..., s. 60; por. W.Szwajdler, Zagospo-
darowanie przestrzenne..., s. 181-182.

52 Szerzej R. Szarek, Glosa do uchwaly SN z dnia 26 czerwca 2001 r., III CZP 30/
01, Samorzad Terytorialny 2003, nr 3, s. 65; tenze, Na marginesie polemiki Piotra
Szkudlarka z glosq Ryszarda Szarka, Samorzad Terytorialny 2003, nr 12, s. 72. We
wskazanym artykule autor skonstatowal, Ze ,,skoro renta planistyczna jest zobowigzaniem
podatkowym, to podlega wykonaniu na podstawie art. 21 § 1 pkt 2 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, od daty dorgczenia zobowigzanemu decyzji organu
podatkowego ustalajacej wysokos$¢ tego zobowigzania”.

3 Art. 68 i art. 75 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym;
zob. tez E.Janeczko, Renta planistyczna..., s. 62.
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Stan faktyczny
z art. 36 ust. 1

Stan faktyczny
z art. 36 ust. 2

Stan faktyczny
z art. 36 ust. 3

Konsekwencje uch-
walenia lub zmiany
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego

korzystanie z nieru-
chomosci lub jej czg-
$ci w dotychczasowy
sposob lub zgodny
z dotychczasowym
przeznaczeniem sta-

warto§¢ nieruchomo-
$ci ulega obnizeniu,
a wlasciciel zbywa tg
nieruchomo$¢ przed
uptywem 5 lat od
daty wejscia w zycie

warto$¢ nieruchomo-
$ci wzrosta, a wlasci-
ciel zbywa t¢ nieru-
chomos¢ przed upty-
wem 5 lat od daty
wejécia w zycie uch-

to si¢ niemozliwe | uchwalonego lub | walonego lub zmie-
badz istotnie ograni- | zmienionego planu |nionego planu miej-
czone miejscowego SCOwWego
Roszczenia z art. 36: |— odszkodowanie odszkodowanie optata planistyczna
— dla wiascicieli — wykup
— dla uzytkownikéw | — zamiana
wieczystych,
— dla gminy
Wysoko$¢ roszczenia | rowna poniesionej | rowna obnizeniu [ max. 30% wzrostu
rzeczywistej szkodzie | warto$ci nierucho- | warto$ci nieruchomo-
(damnum emergens) | mo$ci $ci, wg stawki procen-
towej okreslone;j
w planie, przy czym
wykluczono mozli-
wos¢ ustalenia w miej-
scowym planie zago-
spodarowania prze-
strzennego zerowej
stawki procentowej,
stuzacej naliczaniu tej
optaty
Tryb dochodzenia| na wniosek wlascicie- | na wniosek wilascicie- | po otrzymaniu aktu
roszczenia la lub uzytkownika |la lub uzytkownika | notarialnego sprze-
wieczystego wieczystego dazy wojt (burmistrz,

prezydent)  ustala
optat¢ w drodze de-
cyzji, a takze okre-
§la wysoko$¢ przed-
miotowej oplaty

Termin, do ktérego
mozna wystapié
Z roszczeniem

przepisy ustawy nie
reguluja, stad stosuje
si¢ k.c., wg ktorego
do 10 lat od daty wej-
$cia w zycie planu lub
jego zmiany

do 5 lat od dnia wej-
$cia w zycie planu lub
jego zmiany

do 5 lat od dnia wej-
$cia w zycie planu lub
jego zmiany
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Termin
roszczenia

realizacji

powinno  nastapic¢
w ciagu 6 miesigcy od
dnia ztozenia wnio-
sku, chyba ze strony
postanowia inaczej,
w przypadku za$
opdznienia w wypla-
cie naleza si¢ odsetki
ustawowe

powinno  nastapié
w ciggu 6 miesigcy
od dnia zlozenia
wniosku, chyba ze
strony postanowia
inaczej, w przypad-
ku za§ opdznienia
w wyplacie naleza si¢
odsetki ustawowe

14 dni od dnia otrzy-
mania decyzji

Forma
roszczenia

realizacji

gotowka lub zamiana
nieruchomosci  na
inng

do 50% naleznosci
w obligacjach emito-
wanych przez gming,
przy czym termin
wykupu obligacji nie
moze by¢ dtuzszy niz
10 lat, a pozostata
kwota  wyptacana
jest w gotowce

gotowka,

Organ wlasciwy do
rozstrzygania spo-
row

sad powszechny

sad powszechny

organ administracyj-
ny — spory sa rozpo-
znawane w admini-
stracyjnym toku
instancji

Zrédio: A.Ho p fer, Planowanie przestrzenne a szacowanie i gospodarowanie nie-
ruchomosciami, [w:] I Konferencja Naukowo-Techniczna PSRWN..., s. 37.
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