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Doskwierajacy powszechnie brak planéw zagospodarowania przestrzennego powoli, cho¢ w dalece
niewystarczajgcym tempie zaczyna byC tagodzony przez Rady Gminne zatwierdzajgce kolejne opracowania
urbanistéw od dawna wyczekiwane przez lokalne spotecznosci.

Niewatpliwg korzyscig nowych planow jest ich czytelno$¢ inwestycyjna. Tres¢ planu jednoznacznie determinuje
sposOb wykorzystania nieruchomosci, bez ryzyka odmownej decyzji ze strony ,urzedu”. Kupujac dziatke o
przeznaczeniu pod budownictwo mieszkaniowe, bedziemy mogli na pewno wybudowa¢ dom, przy zachowaniu
oczywiscie odpowiednich rygorow prawa budowlanego, co w dotychczasowych planach nie bylo do konca
jednoznaczne i wiele zalezato od decyzji urzednika. Obecnie ustalenia planu miejscowego majg charakter
powszechnie obowigzujacego prawa i tym samym stanowig podstawe materialno — prawng przy wydawaniu decyzji
administracyjnych dotyczacych ich zagospodarowania.

Kazdy plan wchodzacy w zycie ,odblokowuje” znaczne obszary dotychczas potozone w terenach rolniczych,
podnosi mozliwosci inwestycyjne na terenach juz wczesniej przeznaczonych pod budownictwo i wyznacza nowe
obszary koncentracji ustug komercyjnych. Wartos¢ gruntow ktérych dotyczy zmiana ros$nie wprost proporcjonalnie
do nowych mozliwosci inwestycyjnych. Naturalnie korzystajg na tym ich wiasciciele. Ale czy te korzysci sg
jednostronne? Nie. Gminy, jako organy wprowadzajgce nowe plany chcg partycypowa¢ we wzroscie wartosci
nieruchomosci — stad optaty planistyczne.

Kto je ptaci? Kiedy? Czy mozna ich unikng¢? Kiedy gmina powinna wyptaci¢ odszkodowanie w zwigzku z
uchwaleniem nowego fadu przestrzennego? - kwestie te reguluje ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. Jak z niej wynika - opfata planistyczna jest utamkiem wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanym zmiang lub wprowadzeniem nowego planu zagospodarowania przestrzennego
(inaczej: planu miejscowego). Warunkiem jej pobrania jest zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od zmiany
planu. Po tym terminie nie moze by¢ naliczana.

Sama specyfika tych optfat jest zblizona do podatku, cho¢ ten rodzaj daniny wytaczono z ordynacji podatkowe;.
Powstaje na skutek nowych regulacji przestrzennych zwiekszajgcych mozliwosci inwestycyjne na okreslonym
obszarze — na czym bezposrednio korzystaja ich wihasciciele lub uzytkownicy wieczysci. Najwiekszymi
beneficjantami takich zmian sg nie tylko wtasciciele gruntéw potozonych w obszarach objetych nowymi planami, ale
takze gminy, ktére te plany uchwalajg. Korzysci te nie sg jednorazowe jak w przypadku witascicieli nieruchomosci. Z
jednej strony gmina pobiera optate planistyczng za umozliwienie lepszego (efektywniejszego) wykorzystania
nieruchomosci, ale z drugiej, po wykorzystaniu tych nowych mozliwosci przez osoby fizyczne ktérych dotycza,
automatycznie wzrastajg podatki od nowo zagospodarowanych nieruchomosci, trwale podnoszac state dochody
gmin. Tym samym wojtowie, burmistrzowie lub prezydenci miast powinni zabiega¢ o jak najszybsze
zagospodarowanie terendw zgodne z planami miejscowymi, co automatycznie zwiekszy strumienh zasilajgcy budzet
jednostek ktérymi kieruja.

Przez 5 lat od wejscia w zycie nowego, atrakcyjniejszego tadu przestrzennego, kazde zbycie nieruchomosci jest
obcigzone optatg planistyczng. Dotychczasowych wiascicieli gruntéw (objetych regulacjami) rzadko kiedy sta¢ na
inwestycje, a perspektywa uzyskania znacznych profitbw ze sprzedazy gruntéw, ktére dotychczas byly warte utamek
obecnej wartosci skutecznie przyspiesza decyzje o pozbyciu sie posiadanego mienia. Sprzedajg wiec grunty i ptaca,
nie zawsze bedac swiadomymi optat planistycznych o czym $wiadczy chocby to, ze transakcje potrafig byc
zawierane nawet na tydzien przed uptywem ustawowego terminu ich wniesienia - stad konieczno$¢ przyswojenia
sobie tych optat lezy w interesie znacznej czesci wiascicieli nieruchomosci.
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Wielko$¢ optaty planistycznej mozna okresli¢ wzorem:

Op = Sp * (WB — WA)
gdzie:
Or - optata planistyczna
Sp — stawka procentowa uchwalana przez Rade Gminy
WA, - warto$é nieruchomosci przed uchwaleniem lub zmiang planu
Wg — wartos¢ nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie planu

Jak wida¢, wzrost wartosci to roznica pomiedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po zmianie planu zagospodarowania przestrzennego, a jej wartoscig
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia obowigzujgcego przed zmiang (rys.1.).

Stawka procentowa moze by¢ przyjmowana dowolnie przez kazdg z gmin, nie moze jednak przekroczy¢ 30% tej
roznicy. Jest pobierana z catego obszaru objetego nowym planem.

rys. 1.
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ZMIANA PLANU ZBYCIE NIERUCHOMOSCI

Wartosci Wa i Wg okresla sie wg poziomu cen z dnia zbycia nieruchomosci i ich stanu z dnia wejscia w zycie
nowego planu miejscowego.

Wartos¢ Wg nie jest tozsama z ceng sprzedazy nieruchomosci, aczkolwiek przy zatozeniu racjonalnego
zachowania stron transakcji powinna by¢ jej bardzo bliska. Zdarza sie dos¢ powszechnie, ze w umowach kupna —
sprzedazy ceny sprzedazy sg zanizane w celu zmniejszenia optat zwigzanych z tg czynnoscia. Przestrzegam przed
takimi dziatlaniami. Ustawodawca zabezpieczyt sie przed tym poprzez obligatoryjnie powotanie do okreslenia
podstawy tych optat rzeczoznawcow majatkowych. Efektem czynnosci rzeczoznawcy jest operat szacunkowy, jako
dowod bezstronny i obiektywny w ktérym wyznaczono poziomy wartosci wkasciwe dla danego rynku lokalnego.
Ustalenie wysokosci opfaty nastepuje na jego podstawie - a nie wartosci podanej w akcie notarialnym.

Warto$¢ Wa moze by¢ okreslona na podstawie réznych standw planistycznych, w zaleznosci od tego, ktéry z nich
obowigzywat przed wprowadzeniem nowego planu. Jezeli, w odniesieniu do danej nieruchomosci obowigzywat
dotychczasowy plan — opieramy sie na nim. Najczesciej zdarza sie jednak iz poprzednie plany wygasaja, a nie
sporzgdzono jeszcze nowych. Tworzy sie wtedy luka planistyczna zastepowana najczesciej swoistg proteza w
postaci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Aktualny stan prawny zabrania
jednak przyjmowania putapu cenowego w odniesieniu do studium. W przypadkach wystapienia przed
wprowadzeniem w zycie nowego planu takiej luki planistycznej, przyjmuje sie tzw. faktyczny sposéb wykorzystania
nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego.

W sytuacji, gdy brak jest planu miejscowego, a jeszcze przed uchwaleniem planu nowego, pobieranie optat
planistycznych lub wyptata odszkodowan, sg rowniez mozliwe na podstawie:
a) decyzji o warunkach zabudowy
b) decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego
Decyzje te sg wydawane dla terendw objetych inwestycjami w wypadku braku obowigzujacych planéw miejscowych
I - podobnie jak te plany, zmieniajg walory uzytkowe nieruchomosci.
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Wspomnie¢ nalezy, ze mozliwy jest rowniez przypadek pobrania optaty planistycznej bez warunku zbycia
nieruchomosci. Nastepuje on na wniosek witasciciela gruntu skierowanego do wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta o wydanie decyzji ustalajacej optate planistyczng dla jego nieruchomosci. Wniesienie optaty po jej naliczeniu
przez wiasciwy organ wykluczy mozliwos¢ pobrania tej optaty w przysztosci przy zbyciu nieruchomosci. Nie wydaje
sie to jednak korzystne zwazywszy, ze do zbycia nieruchomosci w ustawowym horyzoncie czasowym moze nie
dojsé.

Praktycznym (cho¢ nie jedynym) sposobem unikniecia opfat planistycznych jest nie zbywanie nieruchomosci
przed uptywem ustawowych 5 lat od wejscia w zycie nowego planu. Opfata planistyczna nie zostanie pobrana
rowniez gdy nie zachodzg przestanki dotyczace zmiany wartosci nieruchomosci (np. nowy plan nie zmienit funkcji
terenu). Czy istniejg inne mozliwosci ominiecia optaty planistycznej ? Tak, i doswiadczony doradca rynku
nieruchomosci potrafi je wskazac.

Piszac o opfatach planistycznych nie mozna pomingé optat merytorycznie $ciSle z nimi powigzanych, nie
podejmowanych jednak z urzedu a zawierajgcych przypadki, kiedy to gmina zobowigzana jest do rekompensaty
finansowej na rzecz posiadaczy nieruchomosci lezacych w obszarze nowego planu miejscowego.

Jednym z celéw urbanistow realizujgcych zadania planistyczne jest ochrona okreslonych przestrzeni dla
zachowania réwnowagi ekologicznej czy krajobrazowej. Ksztaltowanie przestrzeni nie moze odby¢ sie z
pominieciem wymagan ochrony srodowiska oraz zapewnienia wystarczajgcych obszarow rekreacji mieszkarncom
osiedlajgcym sie na nowych terenach. Zdarza sie, ze takie obszary w nowych planach pokrywajg sie z miejscami na
ktorych dotychczas mozliwa byfa realizacja réznego typu inwestycji. Wtasciciel takiego terenu po niekorzystnej dla
niego zmianie planu nie moze czynic¢ przedsiewziec¢, ktére wczesniej byty mozliwe (np. jego zabudowy). Naturalnie
nalezy mu sie rekompensata - ograniczenie rozporzadzania wilasnosciag ma bowiem swoj wymiar finansowy.
Zadoscéuczynienie z tego tytulu przewidujg odpowiednie zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wiasciciel nieruchomosci, ktéra w wyniku uchwalenia planu miejscowego utracita dotychczasowe walory
uzytkowe, moze zadac¢ od gminy: wykupu tej nieruchomosci, dziatki zamiennej lub odszkodowania. Roszczenie to
jest ograniczone w czasie i przystuguje w okresie 5 lat w przypadku zbycia nieruchomosci lub 10, jezeli
nieruchomos¢ pozostaje w rekach wtasciciela. Odszkodowanie wyptacane jest w petnej wysokosci réznicy wartosci
nieruchomosci przed i po zmianie planu.

W powyzszych wypadkach konieczny jest wniosek wiasciciela, ktérego zatgcznikiem powinien by¢ operat
szacunkowy wykonany na jego zlecenie, wykazujacy réznice wartosci, ktéra bedzie podstawg do wyptaty
odszkodowania. W tym celu nalezy uda¢ sie do doswiadczonego rzeczoznawcy majgtkowego pamietajac, iz przy tej
ustudze kryterium wyboru nie moze by¢ jej cena. Rzetelnie wykonany operat szacunkowy musi kosztowac, ale jest
tez nie tylko niezbednym, ale i niepodwazalnym dowodem w postepowaniu odszkodowawczym wykazujacym
rozmiary utraty wartosci (szkody).

Autor jest Rzeczoznawca Majatkowym.

Szukasz doswiadczonych rzeczoznawcow ?
Znajdziesz ich na stronie www.monitor-nieruchomosci.malopolska.pl
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