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1. Wprowadzenie

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z pdzn.zm.),
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢
nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos$¢, wojt, burmistrz, albo prezydent miasta, pobiera jednorazowa
oplat¢ ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, jest to tzw. Oplata planistyczna.

Optata ta jest dochodem wlasnym gminy, a jej wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza
niz 30 % wzrostu warto$ci nieruchomosci.

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

Przy tym przez zbycie, stosownie do definicji zawartej w art. 4 ust. 3b ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezy rozumie¢ dokonywanie czynno$ci
prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie prawa wtasnosci, albo
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

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

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

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

Obnizenie oraz wzrost wartos$ci, stanowig rdznice miedzy wartoscig
nieruchomosci, okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a jej wartoscia
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed
zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem.

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



Wszczgcie postepowania administracyjnego nastepuje w takich przypadkach
z urzedu.

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

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

2. Oplata planistyczna

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 r. do dnia 31 grudnia 2021 r. zbadano
w aspekcie zaistnienia przestanek do naliczenia optaty planistycznej,
190 wypisow aktow notarialnych dot. zbycia nieruchomos$ci gruntowych,
przestanych przez notariuszy.

W wyniku analizy ww. umow, nie stwierdzono przestanek do wszczgcia
z urzedu postepowan w sprawie naliczenia oplaty planistyczne;.

Realizacja roszczen wynikajacych z art. 36 ustawy

W 2021 r. do Prezydenta Miasta wptyngty 2 wnioski z roszczeniami
wynikajagcymi z art.36 ust.l1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z zagdaniem wykupu przez Gmin¢ Miasto Elblag nieruchomosci
przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod drogi publiczne. Ztozone wnioski sg w trakcie rozpatrywania przez tut.
organ.

Aktualnie toczy si¢ jedno postepowanie sgdowe o uwzglednienie roszczenia
na wniosek strony, o wykup nieruchomos$ci gruntowej, potozonej w Elblagu
przy ul. Piaskowej, ktory wplynat do tut. organu w 2020 roku.



W 2021 roku, nie wptynal zaden wniosek o wyptate odszkodowania z tytutu
obnizenia warto$ci nieruchomos$ci wskutek uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego.

3. PrzejScie na Gmine Miasto Elblag prawa wlasnosci gruntéw
wydzielonych pod drogi publiczne

Na podstawie art.98 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2021r., poz.1899 z pdézn.zm.), dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe,
z nieruchomosci, ktérej podziat zostat dokonany na wniosek wiasciciela,
przechodza z mocy prawa, odpowiednio na witasno$¢ gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa, z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podziat stala si¢ ostateczna. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio do
uzytkowania wieczystego, a takze przy wydzielaniu dzialek pod poszerzenie
istniejacych drog publicznych.

Za dzialki gruntu wydzielone pod drogi publiczne przystuguje odszkodowanie
w  wysokos$ci uzgodnionej miedzy wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym a wlasciwym organem.

Postgpowanie to ma charakter cywilny 1 prowadzone jest wytgcznie na wniosek
strony. Jezeli do uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego, odszkodowanie ustala si¢ 1 wyptaca wedtug zasad 1
trybu obowigzujacych przy wywlaszczaniu nieruchomosci. Oznacza to, ze
odszkodowanie ustala starosta w drodze decyzji administracyjnej, od ktorej
przystuguje odwotanie do wojewody.

Roszczenie to, aczkolwiek nie wynika bezposrednio z ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu  przestrzennym, jest jednak skutkiem uchwalenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

W 2021 roku, na podstawie jednej ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta
Elblag, zatwierdzajacej podzial nieruchomos$ci, na mocy art.98 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, na Gming Miasto Elblag przeszta z mocy
prawa wtasno$¢ nieruchomosci gruntowej przy ul. Jarostawa Iwaszkiewicza
0 tacznej pow. 0,1857 ha, ktorej warto$¢, zgodnie z operatem szacunkowym
wynosita 124753 zk. W wyniku przeprowadzonych negocjacji bytemu
wlascicielowi nieruchomosci, w ramach odszkodowania, przekazano
niezabudowang nieruchomo$¢ gruntowa przy ul. Jarostawa Iwaszkiewicza
0 pow. 0,2244 ha, przeznaczong pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Poprzedni wtasciciel



nieruchomosci, zaptacit Gminie Miasto Elblag, roznice wartosci
nieruchomosci W kwocie 129 123 zi.

4. Podsumowanie i wnioskKi

Przy ustalaniu istnienia przestanek do ustalenia optaty planistycznej, niezbedne
jest stwierdzenie, ze w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang doszto do wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Zmian¢ warto$ci rynkowej nieruchomosci, wynikajaca z uchwalenia badz
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, mozna wykaza¢ poprzez
poréwnanie  warto$ci  rynkowej nieruchomosci, oszacowanej przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego, z jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu.
Stan nieruchomosci w obu przypadkach przyjmuje si¢ na dzien wejscia
w zycie uchwalonego lub zmienionego planu.

Wiasciciele 1 uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci potozonych na obszarach,
na ktérych opracowano plan miejscowy lub zmian¢ planu, majg §wiadomos¢
skutkéw finansowych uchwalenia lub zmiany planu. Dlatego tez odstepuja od
zamiaru sprzedazy nieruchomosci do czasu uptywu 5 letniego okresu od
uchwalenia lub zmiany pland6w miejscowych, czego odzwierciedleniem sa
analizowane wypisy aktow notarialnych.



