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PODSTAWY PRAWNE OPLATY PLANISTYCZNEJ

Zdniem 1lstycznia 1995r. zaczeta funkcjonowaé nowa praw-
nofinansowa instytucja optaty planistycznej, zwana najcze-
Sciej w literaturze i orzecznictwie rentg planistycznal bedgca
optata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowa-
nego uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego. Optata
wprowadzona zostata ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. o zago-
spodarowaniu przestrzennym2 Ustawa przewidziata réwniez
odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci,
spowodowanego tymi samymi przyczynami.

Nalezy zaznaczy¢, ze optata z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci spowodowanego uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego byta niezalezna od optaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w wyniku dokonanego sca-
lenia i podziatu3 mimo iz byto ono przeprowadzane réwniez
w oparciu o uchwalony plan miejscowy4. Oba rodzaje optat
pobierane byly na podstawie innych ustaw; inne byty bowiem
przestanki pobierania tych optat i stanowity one wobec tego
odrebne konstrukcje materialnoprawne.

Optata od poczatku stanowita dochéd witasny gminy, a jej
wymiaru i poboru dokonywat wéjt, burmistrz lub prezydent
miastab.

Prawnofinansowa instytucja optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci (renta planistyczna) oraz odszkodowan z tytu-
tu obnizenia wartos$ci nieruchomosci przewidziana jest aktu-
alnie w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym®6. W zasadniczym zarysie optata
planistycznaiodszkodowania nie ulegty zmianie, poniewaz nie
zaszty zmiany obiektywnych uwarunkowan wywierajgcych
istotny wplyw na stosowanie tych instytucji. Bardziej charak-
teiystyczne zmiany zostang zasygnalizowane w opracowaniu.

Plan miejscowy jest obecnie réwniez podstawga dokonywane-
go scalania i podziatu, w oparciu o ustawe z 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami?, stanowigcego przestanke pobiera-
nia optat adiacenckich z tytutu wzrostu warto$ci nierucho-
mosci. Nadal wiec funkcjonujg dwie niezalezne instytucje
materialnoprawne optat z tytutu wzrostu wartosci: optata
adiacencka i optata planistyczna. Wzrost wartosci nierucho-
mosci, stanowigcy przestanke uiszczania obowigzkowych
optat planistycznych, wykazuje podobne cechy do wzrostu
warto$ci w przypadku podziatu nieruchomosci oraz scalania
i podziatu nieruchomoséci znajdujacej wyraz w optatach adia-
cenckich8 Zasadnicza r6znica sprowadza sie do powigzania
renty planistycznej ze wzrostem wartos$ci, spowodowanego
zmiang przeznaczenia terenu, ustalong w planie miejscowym
lub jego zmianie oraz wprowadzenia nieruchomosci do obro-
tu prawnego w ustalonym okresie. Ustawa eksponuje jako
przestanke optaty planistycznej przeznaczenie terenu wyni-
kajgce z planu miejscowego.
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2.
PLAN MIEJSCOWY JAKO PODSTAWA STOSOWANIA
OPLAT ORAZ ODSZKODOWAN

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. okre-
§la m.in. zasady przeznaczania teren6w na okre$lone cele oraz
ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. W$réd wy-
mogéw planowania i zagospodarowania przestrzennego wy-
mienione zostaty m. in. potrzeby interesu publicznego9i stu-
zgce ich realizacji inwestycje celu publicznego10 Zgodnie z art.
4 ust. 1sporzadzany jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zwany planem miejscowym, zawierajacy prze-
znaczenie terenu, okreslenie sposobu zagospodarowaniaiwa-
runkéw zabudowy oraz rozmieszczenie inwestycji celu pu-
blicznego. W przypadku braku planu wydawana jest decyzja
owarunkach zabudowy izagospodarowaniaterenu, przy czym
lokalizacja inwestycji celu publicznego ustalanajest w drodze
odrebnej decyzjill

Planowanie przestrzenne gminy przebiega etapowo w oparciu
0 szczegbtowgq procedure. Rada gminy na poczatku podejmu-
je uchwate o przystagpieniu do sporzgdzania studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
zwanego studium, a wojt sporzadza studium, w ktérym wsréd
szerokiego katalogu elementéw uwzglednia uwarunkowania
wynikajgce m.in. ze stanu infrastruktury technicznej, a tak-
ze realizacje ponadlokalnych celéw publicznych. Natomiast
w obszernej tre$ci studium uchwalanego przez rade gminy
okres$la sie m.in. kierunki rozwoju systeméw komunikacjiiin-
frastruktury technicznej, inwestycje celu publicznego, a tak-
ze obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nie-
ruchomoscil2

Kolejno rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, ktérego projekt sporzgdza
woéjt uwzgledniajgc w jego obszernej tresci m.in. szczeg6towe
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
linfrastruktury technicznej, a takze stawki procentowe, na
podstawie ktérych ustala sie wspomniang, optate z tytutu
wzrostu warto$cild Organ wykonawczy sporzadza réwniez
prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowe-
go z uwzglednieniem wszelkich przewidzianych ustawg optat
i odszkodowarn (art. 17). Plan miejscowy uchwala rada gmi-
ny, po stwierdzeniu zgodnosci ze studium, okre$lajac jedno-
cze$nie sposo6b realizacji, uwzglednionych w planie, inwesty-
cjizzakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
witasnych gminy, oraz zasady ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych (art. 20).

Plan jest aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8), co ozna-
cza, izwigze zar6wno organy gminy linstytucje publiczne, jak
i obywateli. Uchwala rady gminy w sprawie uchwalenia pla-
nu podlega ogtoszeniu w dzienniku urzedowym wojewo6dztwa
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oraz podlega publikacji na stronie internetowej gminy (art.
29). Tak studium, jak i plan miejscowy moga ulega¢ zmia-
nom i dlatego dokonuje sie okresowo oceny ich aktualnosci
(art. 27 132). Wojt prowadzi rejestr (art. 31) planéw oraz wnio-
skéw o ich sporzadzenie lub zmianeld

W zwigzku ze skutkami uchwalenia planu miejscowego lub
jego zmiany ustawa przewiduje optaty oraz odszkodowania
(art. 36). I tak w przypadku gdy korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodnie z dotych-
czasowym przeznaczeniem staje sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zadaé
od gminy odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci. Moze réwniez otrzymac nieruchomo$¢ zamiennag.
Kolejny rodzaj odszkodowan wigze sie z obnizeniem wartosci
nieruchomos$cil3d Przystuguje ono od gminy witascicielowi tub
uzytkownikowi wieczystemu wytacznie w przypadku zbycia
nieruchomosci i nieskorzystania z ww. odszkodowan lub
nieruchomos$ci zamiennej. Odszkodowanie przyznaje sie
w wysokos$ci rGwnej obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Natomiastjezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego warto$¢ nieruchomosci wzrosta, to w przypadku
jej zbycia wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zobowigzany
jest do uiszczenia jednorazowej optaty (art. 36 ust. 4).

3.
Zakres podmiotowy i przedmiotowy optat
oraz przestanki ich pobierania

Zakres podmiotowy optat z tytutu wzrostu wartosci (a tak-
ze odpowiednich odszkodowan z tytutu obnizenia wartos$ci)
obejmuje wiascicieli i uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci. Zakresem tym niejestjednak objetagminaw przypad-
ku, gdy jako wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci dokonuje obrotu prawnego nieruchomoS$cia.
Pobieranie optaty nie znajduje uzasadnienia w zwigzku ze
statusem prawnym gminy jako jednostki budzetowej.

Ustawa przewiduje trzy przestanki obowigzywania optaty
z tytutu wzrostu warto$ci. Pierwszg stanowi konieczno$¢ wy-
stapienia wzrostu wartosci o charakterze obiektywnym, dru-
g3 zmiana przeznaczenia nieruchomosci (terenu) w planie
miejscowym lub zmianie planu. I wreszcie trzecig przestanke
stanowi konieczno$¢ wprowadzenia nieruchomoséci do obro-
tu prawnego przed uptywem 5 lat od wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany. Tak wiec nie jest wystarczaja-
cy sam wzrost warto$ci nieruchomosci; wprowadzenie jej do
obrotu przesgdza bowiem o uzyskaniu wymiernej korzysci
w postaci wzrostu warto$ci przez zbywce nieruchomosci,
a w szczegblnych przypadkach przez nabywce, mimo obcig-
zenia optatg zbywcyl6 W odniesieniu do pierwszej przestan-
ki nalezy wspomnieé, iz wzrost warto$ci nieruchomosci mo-
ze by¢ spowodowany np. wykonaniem urzadzen infrastruk-
tury technicznej czy systeméw komunikacyjnych.

Optata ma zastosowanie réwniez na obszarach, ktére nie sa
objete planami miejscowymi. Wobec tego przestanke pobiera-
nia optat stanowig nie tylko ustalenia planu miejscowego lub
jego zmiana, lecz réwniez wydane, w razie braku planu miej-
scowego, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz decyzje owarunkach zabudowy. W przypad-
ku gdy oba rodzaje decyzji wywierajg skutki takie jak plan
miejscowy, stosuje sie odpowiednio wszelkie regulacje doty-
czace roszczen, odszkodowan i optat z tytutu wzrostu warto-
$ci nieruchomoscilrz.

Ustawa nie uwzglednita natomiastwyraznie zbytu czescinie-
ruchomosci przy odszkodowaniach i optatach z tytutu wzro-
stu wartoéci, ale jedynie przy pozostalych roszczeniach.
W literaturze wyrazane jest stanowisko, ze zachowuje aktu-
alno$¢ poglad, sformutowany na kanwie poprzedniej ustawy
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z 1994 r., iz obowigzek zaptaty jednorazowej optaty plani-
stycznej, powstaje réwniezw przypadku sprzedazy czesci nie-
ruchomosci, jezeli warto$¢ zbywanej nieruchomosci wzrosta.
Chociaz literalna interpretacja przepisu prowadzi do odmien-
nego wniosku, to jednak prowadzitaby ona czesto do unie-
mozliwienia poboru optaty, w przypadkach gdyby cata nieru-
chomo$¢ nie zostata sprzedana, lub nawet przedawnienia
optaty, gdyby pobér mégt mie¢ miejsce dopiero po sprzedazy
ostatniej czeSci nieruchomosci. Stajgc na stanowisku, repre-
zentowanym przez orzecznictwoBi literaturel9 iz optata po-
bieranajest rowniez w przypadku zbycia czesci nieruchomo-
§ci, nalezacej do tego samego wtasciciela i przeznaczonej
w planie miejscowym na okre$lony cel, nadajacej sie do sa-
modzielnego obrotu cywilnoprawnego, cze$¢ takag mogtaby
stanowi¢ ,,dziatka", ktorej pojecie wprowadza ustawa20. Zbyt
czesci nieruchomosci ma bowiem najczeéciej miejsce w przy-
padku podziatu nieruchomos$ci na dziatki budowlane2l
W literaturze wystepuje poglad, iz wydaje sie w petni uzasad-
nione pobieranie optaty w przypadku zbywania kolejnych
dziatek, pomimo ewentualnie braku zbycia wszystkich dzia-
tek powstatych w wyniku podziatu, czylinp. w sytuacji zatrzy-
mania przez witasciciela jednej dziatki dla siebie22 Z drugiej
strony trzeba w konkretnej sytuacji dokona¢ oceny, czy nie
zachodza przestanki do zastosowania oplaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku dokona-
nego podzialu w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Podobna sytuacja ma miejsce w zwigzku z przeznaczeniem
w planie miejscowym czes$ci dotychczasowego gruntu rolne-
go pod budownictwo jednorodzinne. W praktyce zrodzita si¢
watpliwo$é, czy w takim przypadku musi wzrosngé wartos$¢
catej nieruchomosci, czy wystarczajacy jest wzrost wartosci
tylko nowo wyodrebnionych dziatek budowlanych. W litera-
turze wystepuje poglad, ze tzw. rente planistyczng nalezy po-
bra¢ w przypadku sprzedazy tej czesci nieruchomosci, ktd-
rej warto$¢ ulegta podwyzszeniu w zwigzku ze zmiang planu,
czyliw tym przypadku dziatek wyodrebnionych z gruntéw rol-
nych pod budownictwo23 Takie stanowisko nie rozstrzyga
jednak problemu, gdy cata nieruchomos$¢ zostata objeta pla-
nem, a do obrotu wprowadzono jedynie jej czes¢.

Nie tylko zagadnienie stosowania optaty w przypadku zby-
cia czesci nieruchomosci, ale takze w zalezno$ci od formy
prawnej zbycia, w szczeg6lnosci odptatnej i nieodptatnej, ro-
dzito szereg watpliwosci juz na gruncie ustawy z 1994 r.
Ustawa z 2003 r. - w wersji pierwotnej - optate z tytutu
wzrostu wartoéci (podobnie odszkodowanie z tytutu obnize-
nia wartosci) powigzata wytacznie z umowag sprzedazy nie-
ruchomosci. Z jednej strony uproscito to stosowanie opta-
ty, w poréwnaniu z regulacja z 1994 r., az drugiej zrodzito
szereg nowych watpliwosci. Z natury rzeczy sprzedaz nieru-
chomos$ci obejmowata réwniez sprzedaz udziatu we wspédt-
wiasnos$ci nieruchomosdci. Bezsporne stato sie, ze wszelkie
inne formy zbycia nie stanowity przestanki poboru opfaty.
W literaturze podniesiono interesujacy problem zwigzany
z obowigzkiem powstania optaty, a zarazem biegiem
przedawnienia, w przypadku zawierania uméw szczegdl-
nych, jak np. umowy sprzedazy (zobowiazujacej) z odroczo-
nym terminem nabycia wtasnosci do czasu zaptaty ceny;
wowczas umowa rozporzagdzajgca moze by¢ zawarta np. po
uptywie 5 lat badZz plan moze zosta¢ uchwalony w czasie
dzielagcym obie umowy24

Powrét, w ramach nowelizacji ustawy25 do pojecia ,,zbycia
nieruchomosci”budzi ponownie watpliwosci. Wprawdzie art.
37 ust. 11 (wznowelizowanym brzmieniu) przewiduje stoso-
wanie przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami w odnie-
sieniu do zasad okre$lania warto$ci nieruchomosci oraz
zasad okreslania skutkdw finansowych uchwalania lub zmia-
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ny planéw miejscowych, ale watpliwo$¢ budzi to, czy przepisy
tej ustawy mozna stosowac¢ do formy umowy zbycia. Zastoso-
wanie ich usuwatoby watpliwosci, poniewaz nowelizacja usta-
wy z 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadzita
normatywng definicje pojecia ,,zbywania albo nabywania nie-
ruchomosci”, przez ktére nalezy rozumie¢ dokonywanie czyn-
no$ci prawnych, na podstawie ktérych nastepuje przeniesie-
nie wtasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie
jej wuzytkowanie wieczyste26. Wyrazenie ,,dokonywanie czyn-
nosci prawnych" wskazuje na wszelkie formy przeniesienia
wiasnos$ci. Zagadnienie nadaljednakzejestw literaturze kon-
trowersyjne2r: czy nalezy ustala¢ optate z tytutu wzrostu war-
tosciw przypadku kazdego rodzaju zbycia2 czy tylko w przy-
padku odptatnego zbycia, czy ewentualnie z wykluczeniem
pewnych szczeg6lnych umow lub sposob6w nabycia?2.

4.
WYSOKOSC OPLATY

Podstawe obliczenia optat i odszkodowan stanowi odpo-
wiednio wielko$¢ wzrostu lub obnizenia wartoéci. Ustawa
przyjmuje warto$¢ nieruchomosci w wysokosci jej wartosci
rynkowej (art. 2 pkt 18). Optaty obliczane sg w stosunku pro-
centowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Ustawa okre-
§la gérng granice stawek w wysokosci 30 proc. wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Wysoko$¢ konkretnych stawek optat
ustalana jest przez rade gminy w tresci planu miejscowego,
w ramach jego zakresu obligatoryjnego. Optata ma charak-
ter obligatoryjny réwniez w $wietle sformutowania art. 36
ust. 4, zgodnie z ktérym organ wykonawczy ,,pobiera”jedno-
razowg optate ustalona w planie. Mozna przyjac, iz biorgc
réwnocze$nie pod uwage obligatoryjno$¢ ustalania stawki
w uchwale o planie miejscowym, a takze gorng ustawowag jej
granice, wyklucza to mozliwo$¢ ustalenia w uchwale stawki
zerowejX Natomiast rozporzadzenie wykonawcze dotyczgce
zakresu projektu planu miejscowego, z przekroczeniem
delegacji ustawowej, ustalito wymog okreslania w planie sta-
wek optaty z tytutu wzrostu warto$ci w granicach od 0 do 30
proc. ”, Rady gmin wadliwie, ustalajgc stawke 0 proc., unie-
mozliwiaja wymiar optaty. Poniewaz stawka optaty jest
procentowa i stata, obcigzenie przybiera forme obcigzenia
proporcjonalnego.

W praktyce powstata watpliwo$¢ odnosnie do kompetencji
ustalania stawek optaty w przypadku, gdy przestanke jej
ustalania stanowi decyzja o lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego lub decyzja o warunkach zabudowy; czy stawki
okresla rada gminy w stosownej uchwale, czy wojt bezpo-
Srednio w decyzji? Z wyrazenia o ,,odpowiednim stosowaniu
art. 36 i37”zawartego tak w art. 58 ust. 2 dotyczacym decy-
zji o ustalaniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, jak
iwart. 63 ust. 2 dotyczacym decyzji o warunkach zabudo-
wy mozna wyciggngé wniosek, ze stawka optat wraz z opta-
ta ustalana jest w odpowiedniej decyzji® skoro decyzje te
wydawane sg zamiast planu3.

Poniewaz przestanke stosowania optaty (a takze odszkodo-
wania) stanowi zbycie nieruchomosci, wysoko$¢ optaty z ty-
tutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (oraz odszkodowania
z tytutu obnizeniawarto$ci) ustala sie na dzieri sprzedazy nie-
ruchomosci (art. 37 ust. 1). Nawigzanie jedynie do ,,dnia
sprzedazy”rodzi daleko idgcag watpliwos$¢, skoro po noweli-
zacji objeto zakresem optaty - jak wspomniano - wszelkie
formy zbycia. Wydaje sie, iz per analogiam nalezy bra¢ pod
uwage ,,dzieA zbycia", poniewaz przyjecie ,,dnia sprzedazy”
zawezatoby zakres stosowania optaty.

Obnizenie lub wzrost warto$ci ustala sie w wysokosci réz-
nicy miedzy warto$cig nieruchomosci okreslong przy
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uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej warto-
Scigokres$long przy uwzglednieniu przeznaczeniaterenu obo-
wigzujacego przed zmiang planu lub faktycznego sposobu
wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
W ustawie znalazto sie wyrazne odestanie do przepiséw usta-
wy o gospodarce nieruchomos$ciami w odniesieniu do zasad
okreslania wartosci nieruchomos$ci oraz zasad okreslania
skutkéw finansowych uchwalenia lub zmiany planéw miej-
scowych, a takze w odniesieniu do 0séb uprawnionych do
okre$lania tych wartos$ci i skutkéw finansowych34

5.
TRYB USTALANIA | POBORU OPLAT

Optate ustala wojt w drodze decyzji®, bezzwilocznie® po
otrzymaniu wypisu z aktu umowy od notariusza. Ustawana-
ktada bowiem na notariuszy obowigzek przesytania wéjtowi
wypiséw z aktéw umoéw, ktérych przedmiot stanowi zbycie
nieruchomosci, w terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia umo-
wy. Pozostaje aktualny znajdujgcy wyraz w literaturze po-
glad, ze w praktyce oznacza to obowigzek przestania przez
notariusza wypisu kazdego aktu notarialnego obejmujacego
sprzedaz (zbycie) nieruchomosci, z wyjatkiem umoéw, w kto-
rych zbywca jest gminadr.

Ponadto wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomo-
Sci, ktorej warto$¢ wzrosta, moze zgdac¢ przed zbyciem ustale-
nia, w drodze decyzji, wysokoS$ci optaty. Stwarza to zaintere-
sowanemu podmiotowi mozliwo$¢ zapoznania sie z wysoko-
$cig optaty przed dokonaniem transakcji z uwagi na fakt, ze
optata moze stanowié istotne obcigzenie dla zbywcy38 U sta-
lenie optaty w tym trybie ma charakter wstepny i po ewen-
tualnym zbyciu nieruchomosci ma miejsce wydanie decyzji
ostatecznej.

W przypadku nieuiszczenia w terminie optlaty jest ona
wymagalna na zasadach Ordynacji podatkowej, czyli nalez-
ne sg odsetkijak od zalegtosci podatkowych.

Ustawa przewiduje 5-letni termin przedawnienia roszczen
o odszkodowania z tytutu obnizenia wartos$ci oraz roszcze-
nia optaty z tytutu wzrostu wartosci liczony od dnia, w kté-
rym plan albo jego zmiana staty sie¢ obowigzujace3 Termin
ma charakter terminu zawitego i nie podlega przywroceniu.
Bieg terminu przedawnienia ulega przerwaniu z chwilg wsz-
czecia postepowania wymiarowego przez organ wykonawczy
gminy badz wystapienia z roszczeniem o odszkodowanie
przez uprawniony podmiot.

Ustawa reguluje rdwniez zasady zwrotu optat (i odszkodo-
wan) w przypadku stwierdzenia, w obowigzujagcym trybie,
niewaznos$ci uchwaty w sprawie planu miejscowego w czesci
lub w cato$cid0. Odszkodowanie podlega zwrotowi na rzecz
gminy. Natomiast optata z tytutu wzrostu wartos$ci nierucho-
mosci podlega zwrotowi na rzecz aktualnego wtasciciela lub
uzytkownika nieruchomos$ci4l Na podkre$lenie zastuguje
fakt, iz zwrot nastepuje na rzecz innego podmiotu, niz pod-
miot, ktéry uiszczat optate, co stanowi skutek dokonanego
obrotu cywilnoprawnego. Moznabytojednak przyjaé koncep-
cje zwrotu na rzecz poprzedniego wtasciciela, jako podmiotu
obcigzonego materialnie optatg42

Ustawa przewidziata wiasciwo$¢ sgdéw powszechnych
w okres$lonych rodzajach spraw, a to: roszczenh oraz odszko-
dowan, a takze z tytutu obowigzku notariuszy przesytania
wypiséw aktéw (art. 37 ust. 10). Nie przewidziata natomiast
rozstrzygania sporéw w sprawach dotyczacych optaty z tytu-
tu wzrostu warto$ci nieruchomosci, tak odnosnie do same-
go jej wymiaru, jak i wysokoS$ci, przez sagdy powszechne43
W zwiazku z publicznoprawnym charakterem optaty orga-
nem odwotawczym od decyzji wymiarowej jest samorzagdowe
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kolegium odwotawcze, a nastepnie decyzja podlega zaskarze-
niu do wojewodzkiego sagdu administracyjnego.

6.
OPLATA PLANISTYCZNA JAKO DOCHOD WELASNY GMINY

Optata ma charakter obligatoryjny. Stanowi dochéd wiasny
gminy, co znalazto w ustawie bezposrednio wyraz (art. 36 ust.
4), eliminujac ewentualne watpliwosci, ktére mogty powstaé
na gruncie ustawy z 1994 r. Potwierdza to jej publicznopraw-
ny# charakter4s. Z punktu widzenia teoretycznego optata
planistyczna nalezy do tzw. doptat, jako kategorii danin pu-
blicznych46, stanowigcych dochody wtasne budzetéw gmin.
Réwniez ustawa z 2003 r. o dochodach jednostek samorzg-
du terytorialnego do zrédet dochodéw witasnych gmin zalicza
m.in. wplywy z optat uiszczanych na podstawie odrebnych
przepisow4r.

Ustalenia oraz poboru optaty dokonuje wéjt (art. 37 ust. 6).
Mozna przyjaé, ze do optaty stosuje sie, podobniejak nagrun-
cie ustawy z 1994 r. - w zakresie nie uregulowanym bezpo-
$rednio ustawga o zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
- przepisy Ordynacji podatkowej48 cho¢ kwestia ta jest kon-
trowersyjna w literaturze49. Jak wspomniano, np. w przypad-
ku zwioki w uregulowaniu optaty gminie przystuguje prawo
do odsetek ustawowych w wysokos$ci okre$lonej w Ordynacji
podatkowej dla zalegtos$ci podatkowych.

Podstawowg przestanke zaspokajania potrzeb bytowych
mieszkancéw stanowi posiadanie przez gminy odpowiednich
$rodkéw finansowych. Stad do priorytetowych zagadnien
z punktu widzenia tak teoretycznego, jak i normatywnego oraz
stosowania prawa nalezy problematyka instrumentéw stuza-
cych efektywnemu pozyskiwaniu $rodkéw finansowych stuza-
cych polaywaniu wydatkéw. W zwiagzku z tym podkreéli¢ nalezy
znaczenie zasady adekwatnoéci, czyli odpowiednio$ci dochodéw
do wydatkéw i zadan. Przewidziana w art. 9 Europejskiej Karty
Samorzadu Terytorialnego®oraz w art. 167 ust. 1 Konstytucjisl
zasada adekwatnos$ci stanowi gwarancje prawng realizacji za-
dan. Tak wiec kazdy rodzaj dochodéw, ktéry nalezy do kategorii
dochodéw wiasnych, powinien by¢ ustalany tak, azeby przyno-
sit efektywne wpltywy do budzetu samorzagdowego

Wobec powyzszego daleko idgce watpliwosci musi nasuwacé
rezygnacja z poboru dochodéw lub poboru w petnej dopusz-
czalnej wysokosci przez jednostki samorzadowe. Sytuacje
takie niestety majg miejsce w praktyce w zwigzku z nieprze-
strzeganiem przepiséw prawa. Organy stanowiace nie wywiga-
zujg sie niejednokrotnie z obowigzku ustalania stawek optat.
Ponadto w niektérych przypadkach, réwniez contra legem, or-
gany stanowigce ustalajg wysoko$¢ optaty w postaci stawki
zerowej, cow praktyce uniemozliwia pobieranie optat. Klasycz-
nym przyktadem jest sytuacja w ktérej - jak wspomniano -
z przekroczeniem delegacji ustawowej minister w rozporzadze-
niu wykonawczym ustalit przedziat stawek optaty planistycz-
nej od 0 do 30 proc., a wiec przesadzit mozliwo$¢ uchwalania
stawki zerowej, uniemozliwiajacej wymiar optaty.

Efektywno$¢ wptywow z optaty uzaleznionajest wobec tego
prawidtowym postepowaniem zar6wno organdéw stanowig-
cych, jak i wykonawczych gminy. Oprécz juz oméwionych
kompetencji uchwatodawczych organu stanowigcego i wy-
miarowych organu wykonawczego na organie wykonawczym
spoczywajg dodatkowe obowigzki. Np. na wéjcie cigzy obo-
wigzek okresowego przedstawiania, odpowiednio do potrzeb,
lecz co najmniej raz w roku, na sesji rady gminy informaciji,
m. in. o wydanych decyzjach, tak ostatecznych, jak i wstep-
nych, ustalajagcych wysoko$é optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci oraz o wszelkich zgtoszonych roszczeniach5

Dla utatwienia i ujednolicenia stosowania przepiséw okre-
$lajacych optate postulowaé nalezy zmiane niektérych uregu-
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lowar. W szczeg6lno$ci powdnno ulec ustawowemu sprecyzo-
waniu pojecie ,zbycia", jego rodzaje, w szczegélnosci zbycie
odptatne i nieodptatne, oraz momentu czasowego, powigza-
nego z rodzajem zbycia, na ktdry ustala sie warto$¢ nieru-
chomosci.
dr hab. IRENA CZAJA-HLINIAK
Autorkajest pracownikiem Katedry Prawa Finansowego
Wydziatu Prawa i Administracji Krakowskiej Szkoty Wyzszej
im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego, pracownikiem Wydziatu
Administracji Wyzszej Szkoty Administracji w Bielsku-Biatej
(bytym pracownikiem Katedry Prawa Finansowego UJ)
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nin publicznych, w: Kierunki reformy polskiego systemu podatko-
wego (pod red. Alicji Pomorskiej), Wydawnictwo UMCS, Lublin
2003, ss. 463-464.
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zanych z zagospodarowaniem przestrzennym.
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wiatowym, wojewddzkim i krajowym), stanowiace realizacje celow
okreslonych w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Whniosek inwestora o ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicz-
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infrastruktury technicznej (art. 52). Decyzja o ustaleniu lokalizacji
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12 Art. 101 12.

13 Art. 14 i 15.
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ca.

17 Por. G. Zalas, Warunki zabudowy izagospodarowania terenu - no-
we rozwigzania w zakresie realizacji inwestycji Casus nr 31 z 2004 r.,
S. 44-45.
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poz. 121 z 1999 r.

19 Por. Z. Niewiadomski (red.), K. Jaroszynski, A. Szmytt, L. Ztakow-
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nym Komentarz, Zakamycze, Krakéw 2004 r., s. 27-28.

22 Por. Z. Niewiadomski (red.), Ustawa..., j. w., s. 286.

23 Por. D. Bahiak- Kowalska, Renta planistyczna (prawnik odpowia-
da), Wspélnota nr 3 z 2004 r., s. 53.

24 Por. blizej A. Miler, Niektére problemy wptywu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na warto$¢ nieruchomosci, cz.
1, PUG nr 4 z 2005 r,, s. 7-8. Autorka podkresla réwniez watpli-
wosci rysujace sie w przypadku dokonywania wywtaszczenia, kto-
re moze zosta¢ poprzedzone umowg sprzedazy lub zamiany; s. 10.

25 Od 22 wrze$nia 2004 r. - art. 10 pkt 3 i 4 ustawy z dnia 28 listo-
pada 2003 r. 0o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. nr 141, poz. 1492
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26 Dodany art. 4 pkt 3b w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
z 1997 r. przez art. 1 ustawy nowelizujacej.

27 Por. R. Kowalczyk, Wybrane problemy praktyczne optaty planistycz-
nej, [w: JAktualne problemyJinanséw lokalnych iregionalnych w Pol-
sce i innych krajach Unii Europejskiej (red. E. Chojna-Duch), Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Warszawskiego, W-wa 2006. s. 433-435.

28 Por. A. Cisek, J. Kremis, Renta planistyczna, (w: ] Gospodarka bu-
dzetowa jednostek samorzadu terytorialnego (red. W. Miemiec),
Wroctaw 2006 r., s. 469 i nast.

29 A. Miler, Niektore..., cz. 2, PUG nr 7 z 2005 r., s. 18 i nast., uwaza,
ze np. umowa zamiany miesci sie w pojeciu zbycie ', a wywtaszcze-
nie w drodze decyzji administracyjnej nie miesci sie w tym pojeciu;
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sunku do darczyncy z roszczeniem o zaptate renty planistycznej.

30 A. Milerwyraza poglad, ze uchwalenie planu przewidujgcego zwigk-
szenie warto$ci nieruchomosci bezjednoczesnego okre$lenia staw-
ki renty planistycznej stanowi naruszenie procedury uchwalania
planu miejscowego, natomiast ustalenie w planie stawki zero pro-
cent stanowi przekroczenie zakresu delegacji ustawowej. Niekto-
re.., cz. 2, PUG nr 7 22005 r., s. 18-19.

31 § 4 pkt 13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierp-
nia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587).

32 Por. D. Babiak-Kowalska, Stawka renty planistycznej (prawnik od-
powiada), Wsp6lnota nr 21 z 2004 r.. s. 57. Podobnie B. Dziadkie-
wicz. Renta planistyczna (prawnik odpowiada). Wsp6lnota nr
322005 r., s. 51; Autor ponadto uwaza, ze nie ma podstaw praw-
nych do okresélenia przez rade gminy stawek optat w zwigzku z wy-
dawanymi przez wéjta decyzjami w sprawie warunkéw zabudowy
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lub decyzjami o ustaleniu lokalizacji i podjecie takiej uchwaty skut-
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cyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w przypad-
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34 Art. 37 ust. 11.

35 T. Bagkowski, Ustawa... Komentarz, j. w., s. 147-148, wyrazit po-
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na by¢ traktowana jako decyzja organu podatkowego. W przypad-
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37 Por. m.in. R. Hauser, E. Mzyk, Z. Niewiadomski, M. Rzazewska,
Ustawa ozagospodarowaniu przestrzennym z komentarzem iprze-
pisami wykonawczymi. Warszawa 1999 r., s. 92 oraz E. Janeczko,
Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu prze-
strzennym, Rejentnr 1z 2001 r., s. 61 i 65.

38 Art. 37 ust. 5-7.

39 Art. 37 ust 3-4. Trudno bytoby zgodzi¢ sie z pogladem wyrazonym
przez Autorki (R. Kosior, M. Wepa, Wplyw planowania przestrzenne-
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40 Art. 36 ust 5-6.
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podatkowej, Ustawa... Komentarz, j. w., s. 143.
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ki warto$ci nieruchomosci.

43 Por. uchwate SN z 26.06.2001 r. (Il CZP 30/07), OSN nr 2, poz.
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45 Na temat charakteru optaty por. P. Smolen, Kontrowersje dotycza-
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46 Na temat teoretycznego ujecia kategorii tzw. doptat por. blizej I.
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47 Art. 4 ust. 1pkt 2 lit fyustawy zdnia 13 listopada 2003 r. o docho-
dachjednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. nr 203, poz. 1966).

48 Por. wyrok NSA z 7.11.2001 r. (Il SA/GD 1948/01), OSP nr 2, poz.
16 z 2003 r.

49 Za tym pogladem m. in. A. Huchla, Swiadczenia, do ktérych sto-
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