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RENTA PLANISTYCZNA W CIENIU NOWELIZACJI
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM NA PRZYKLADZIE GMINY
TARNOWO PODGORNE

Renta planistyczna to nieodtagczny element ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Celem artykutu jest zbadanie rzeczywistych dochodow dla budzetu, jakie
przynosi samorzadom oplata planistyczna oraz zaproponowanie zmian, ktore usprawnityby
jej bardziej optymalne wykorzystanie. Przyktadem bedzie gmina Tarnowo Podgorne, ktora
jako jednostka podmiejska zmaga si¢ z dynamiczng urbanizacjg mieszkaniowg oraz nad-
miernym rozwojem przemystu. Pozyskane dane pozwolity na zestawienie ilosciowe wyda-
nych decyzji o jednorazowej optacie planistycznej, jak i decyzji o wysokoS$ci potencjalnej
renty przed zbyciem nieruchomosci. Poréwnano rowniez trzy miejscowe plany, do ktoérych
wydawano przedmiotowe decyzje, obrazujac w ten sposob rzeczywiste przychody, jakie nie-
sie za sobg renta planistyczna. Analiza przedstawionych wynikow daje mozliwos¢ dyskusji
nad sensem wykorzystania renty planistycznej jako narz¢dzia wspierajacego budzet gminy.

Stowa kluczowe: renta planistyczna, optata planistyczna, ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, planowanie przestrzenne, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

1. WPROWADZENIE

System planowania przestrzennego w Polsce po 20 latach reform powrdcit do
planu ogodlnego, ktory wprowadza rewolucje dla Samorzadowcow. Przynosi zna-
czace zmiany w podejsciu do planowania lokalnego, jak i mobilizuje miasta oraz
gminy do zaktualizowania swojej polityki rozwoju przestrzennego. Przedstawiciele
tych jednostek zwracaja jednak uwage na wycofanie si¢ z pierwotnego projektu
zmian dotyczacych obecnego podejscia do renty planistycznej, ktéra jest czgsto
pomijana. Planowano wprowadzenie zasad poboru renty bez wzgladu na to, czy
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wiasciciel badz uzytkownik wieczysty planowat zby¢ nieruchomos$¢, objecie opta-
tg planistyczna decyzji o warunkach zabudowy, oraz sztywna wysoko$¢ nowej
optaty planistycznej, ktora wynositaby 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci.
Ostatecznie zapisy dotyczace renty planistycznej zostaty jednak nienaruszone.

Celem artykutu jest zbadanie rzeczywistych dochodow dla budzetu, jakie przy-
nosi samorzadom optata planistyczna i propozycja zmian, ktore usprawnityby jej
bardziej optymalne wykorzystanie.

2. METODOLOGIA

W pierwszej kolejnosci zostanie scharakteryzowana zwigzle problematyka pla-
nowania przestrzennego opartego na decyzjach o warunkach zabudowy i1 miejsco-
we plany (i ich relacj¢ ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego). Zostanie ona przedstawiona w dynamice historycznej obejmujacej
okres od roku 2003, kiedy to zostala wprowadzona ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (studia historyczno-interpretacyjne).

Nastepnie przygotowano zwigzly raport o najistotniejszych zmianach, jakie
wprowadzita nowelizacja ustawy o planowaniu przestrzennym. Umozliwi to wia-
$ciwe spozycjonowanie sytuacji renty planistycznej na tle catego procesu zmian.

Dla zobrazowania problematyki zwigzanej z optata planistyczng zostanie wy-
konane studium przypadku: rozpatrzona zostanie gmina Tarnowo Podgérne, kto-
ra jako jednostka podmiejska, zmaga si¢ z dynamiczng urbanizacja mieszkaniowa
oraz nadmiernym rozwojem przemystu.

Ponadto, wybrane dane ilo§ciowe zostang poddane analizie porownawczej z wy-
korzystaniem metod graficznych. Pozwoli to na zestawienie wydanych decyzji
o jednorazowej optacie planistycznej jak i decyzji o wysokosci potencjalnej renty
przed zbyciem nieruchomosci. Taka analiza wskaze nier6wnomierno$¢ oraz nie-
przewidywalnos¢ w zakresie wykorzystania renty planistycznej jako narzedzia
wspierajgcego budzet gminy.

W dalszej kolejnosci wykorzystano metody wielokrotnego studium przypadku:
poréwnano trzy miejscowe plany, do ktéorych wydawano przedmiotowe decyzje.
W rezultacie unaocznione zostang w ten sposob rzeczywiste przychody, jakie niesie
za soba renta planistyczna.

W ramach syntezy i argumentacji logicznej zostanie zaproponowany projekt
zmian dla rozpatrywanego instrumentu planistycznego. W konsekwencji umozlIi-
wiona zostanie dyskusja nad sensem istoty oplaty planistycznej, ktora obecnie ob-
cigza tylko niewielka grupg potencjalnych ptatnikéw, a tym samym ogranicza zna-
czaca czes¢ zyskoéw dla samorzadow.
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3. WPROWADZENIE DO PROBLEMATYKI RENTY
PLANISTYCZNEJ

3.1. Charakterystyka renty planistycznej

Renta planistyczna, zwana rowniez optatg planistyczna, naliczana jest w mo-
mencie zbycia nieruchomos¢ lub jej czesci przed uptywem pigciu lat od daty wejscia
w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Warunkiem naliczenia
optaty planistycznej jest fakt, iz uchwalenie na danym terenie planu miejscowe-
g0 powoduje wzrost wartosci tej nieruchomosci. Wysokos$¢ renty planistycznej jest
ustalana przez Rad¢ Gminy w stawce procentowej, jednak nie moze by¢ wyzsza
niz 30% wzrostu wartosci. Jest to zgodne z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Optatg z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw. rentg planistyczna, do sys-
temu prawnego w Polsce wprowadzila nieobowigzujaca juz ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 1999, nr 15, poz. 139 ze zm.).
Kolejna ustawa z dnia 27 marca 2003 r. utrzymata ja w obiegu prawnym, sprawia-
jac, ze mozemy stosowac ten rodzaj dochodu wlasnego gminy do dzis.

‘ RENTA

Zmiana
wartosci

r "
H
wartoscé wartoscé
PRZED PO

Rys. 1. Diagram obrazujacy udziat renty planistycznej w wartosci nieruchomosci
[KBN 2024]
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Ta jednorazowa oplata, naliczana od wzrostu warto$ci nieruchomos$ci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego, w zamysle ustawodawcy miata na celu oddanie do
budzetu gminy czes$ci dochodu ze sprzedazy nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzro-
sta na skutek ustalen tego planu [Kampa, Hetdak 2011].

Wiasciciel nieruchomosci czy tez uzytkownik wieczysty moze zada¢ wyda-
nia decyzji o wysoko$ci optaty przed zbyciem nieruchomosci, co wynika z art. 37
ust. 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Daje to wlascicie-
lom mozliwo$¢ na oszacowanie faktycznych zyskoéw ze sprzedazy nieruchomosci,
co w konsekwencji pozwala na przygotowanie si¢ przed mozliwg rentg planistycz-
ng. Kluczowe jest zatem sprawdzenie, czy przeznaczenie nieruchomosci w miejsco-
wym planie ulegto korzystnej dla zbywajacego zmianie[Andrzejewski 2018].

3.2. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Aby w odpowiedni sposob scharakteryzowac¢ planowanie przestrzenne w Polsce,
nalezy wréci¢ do roku 2003, w ktorym 6wczesny ustawodawca przygotowat i wpro-
wadzil w obrot prawny ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Wowczas wygaszono wszystkie plany zagospodarowania uchwalone przed
1995 r. Zaktadano wtedy, ze ustalenie przeznaczenia danego terenu, rozmieszcze-
nie inwestycji publicznych oraz warunkéw zabudowy zostanie okreslone w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego. Ocena skutkow realizacji po-
wyzszego prawa w ciagu 20 lat jej obowiazywania jest paradoksalnie odmienna
[Niewiadomski 2023].

Dos¢ szybko okazato sie, ze ze wzgledu na koniecznos$¢ przeprowadzenia skom-
plikowanej i stosunkowo kosztownej procedury tworzenie nowych planow zago-
spodarowania przestrzennego nie postepuje tak sprawnie jak pierwotnie zaktadano.
Obecnie ok. 1/3 obszaru Polski pokryta jest obowigzujgcymi planami. Najczestsza
zasadg stato si¢ gospodarowanie przestrzenig przy pomocy wydawanych przez sa-
morzady decyzji o warunkach zabudowy [Leonski, Szewczyk, Kru$ 2019].

Zastgpienie planow miejscowych indywidualnymi decyzjami administracyjny-
mi w okresie dtugofalowym wywotalo kryzys otaczajacej nas przestrzeni [Mencwel
2020]. Powszechne stato si¢ podejscie inwestoréw, ze lokalizowanie nowej zabudo-
wy jest mozliwe praktycznie w dowolnym miejscu.

Tak chaotycznie powstajgca zabudowa generuje skutki estetyczne, spoleczne
oraz finansowe. Prowadzi réwniez do powstawania kolizji zabudowy o réznych
funkcjach. Model planowania przestrzennego obowiazujacy od 20 lat jest krytycz-
nie oceniany zaréwno przez ustawodawce, jak i jednostki stosujgce jej przepisy, na-
ukowcow, czy inwestorow. Jako przyczyng tego stanu najczesciej wskazuje si¢ fakt,
ze studium nie bedace aktem prawa miejscowego, nie wigze ze soba wydawanych
indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu, co oznacza
ze decyzja moze by¢ niezgodna ze studium, oparcie planowania przestrzennego na
indywidualnych decyzjach wydanych przez gminy, a nie jak zaktadano na aktach
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miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz fakt, ze nie ma re-
gulacji prawnych dotyczacych udziatu inwestoréw w kosztach uchwalania planow
miejscowych [Legat 2023].

3.3. Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Sejm RP 7 lipca 2023 r. przyjat najwicksza jak do tej pory zmiang¢ ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wickszo$¢ tych przepisow weszta
w zycie 24 wrze$nia 2023 r. i jest to pierwszy etap dtugo wyczekiwanej transforma-
¢ji systemu planowania przestrzennego w Polsce.

Celem nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wedtug Ministerstwa Rozwoju i Technologii jest: ,,[...] zapewnienie zréwnowazo-
nego rozwoju kraju przy zachowaniu tadu przestrzennego i uwzglednieniu interesu
publicznego. Istotne jest uproszczenie procesu inwestycyjnego i zwigckszenie sku-
tecznoS$ci planowania przestrzennego”.

Najistotniejszymi zmianami w obecnej reformie planowania przestrzennego jest
wprowadzenie takich poje¢, jak:

a) plan ogdlny gminy — w miejsce obecnego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego zaproponowano nowy plan ogdlny gminy,
tym razem w formie cyfrowej. Jego ustalenia majg by¢ wiazace dla miejscowych
pandéw oraz decyzji o warunkach zabudowy;

b) refundacja dokumentéw planowania przestrzennego z KPO — w ramach Krajo-
wego Programu Odbudowy gminy moga sklada¢ wnioski o czesciowa re-
kompensate wydatkow na sporzadzenie planu ogoélnego gminy, miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz gminnego programu rewitaliza-
cji. Warunkiem refundacji jest wprowadzenie tych dokumentow w zycie, tzn.
uchwalenie i opublikowanie ich w dzienniku urzedowym;

¢) zintegrowany plan inwestycyjny — jest to nowa forma planu miejscowego, umoz-
liwiajgca prowadzenie transparentnych rozmoéw i negocjacji. Jest to umowa
urbanistyczna, ktora zawiera¢ bedzie wzajemne zobowigzania inwestora z gmi-
ng, a moze dotyczy¢ nie tylko inwestycji mieszkaniowych.

d) efektywne konsultacje spoteczne — wedtug ustawodawcy, dawne wylozenie pro-
jektu planu do publicznego wgladu miato kilka niedociagnie¢, ktoére ogranicza-
ly odpowiednie zapoznanie si¢ z planowanymi zmianami. Oprocz umozliwie-
nia konsultacji spotecznych po godzinach pracy w miejscach tatwo dostepnych,
uzupetniono ten etap postepowania o elementy bardziej angazujace mieszkan-
cow, tj. ankiety, warsztaty, panele obywatelskie, dyzur projektanta czy spacery
studyjne.

e) zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy — powigzanie decyzji
z planem ogoélnym gminy ma przeciwdziala¢ rozlewaniu si¢ zabudowy w nie-
kontrolowany sposdb. Dodatkowo WZ beda wazne tylko przez pig¢ lat od dnia
uprawomocnienia sig.
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f) proste procedury — w konkretnych przypadkach umozliwiono tryb uproszczone;j
procedury planistycznej. Nowa ustawa umozliwia prowadzenie rownoczesnie
procedur dla r6znych aktow. Ograniczono réwniez potrzebg ponownych konsul-
tacji spotecznych, co w niektérych postepowaniach znacznie wydtuzato proces
postepowania.

g) rejestr urbanistyczny — zaplanowano uruchomienie ogélnopolskiego i darmowe-
go rejestru on-line, ktéry bedzie zrodtem informacji o wszystkich obowiazuja-
cych procedurach planistycznych, jak i tych w trakcie realizacji.

Przyjete przepisy w mysl Ministerstwa maja zapobiec postepujacej chaotycz-
nej suburbanizacji oraz dewastacji przestrzeni, przywracajac racjonalnos¢ proce-
sOw gospodarowania przestrzenig. Zmiany majg zapewnic¢ inwestorom stabilnos$¢
zasad inwestowania i ustanowia podstawy dla sprawnej realizacji proceséw inwe-
stycyjno-budowlanych. Nowe regulacje maja na celu poprawe planowania prze-
strzennego, a co za tym idzie, racjonalizacje wydatkow publicznych na moderni-
zacje, rozwoj 1 pozniejsza eksploatacje infrastruktury [GOV.pl 2024].

Reforma planowania przestrzennego jest kolejnym krokiem milowym prze-
widzianym do realizacji w ramach Krajowego Programu Odbudowy, ujetym
w dziale: odpornos¢ i konkurencyjnos¢ gospodarki. Jej wprowadzenie zagwaran-
tuje pozyskanie srodkéw dla jednostek zaangazowanych we wdrazanie nowych
przepisow.

3.4. Wplyw nowelizacji ustawy na procedure naliczania renty planistycznej

Projekt nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zaktadat przetomowe i do$¢ kontrowersyjne zmiany dotyczace naliczania opta-
ty planistycznej. Ministerstwo Rozwoju i Technologii planowalo wprowadzenie
zasad poboru renty bez wzgladu na to, czy wilasciciel badz uzytkownik wieczy-
sty planowat zby¢ nieruchomos$¢. Rewolucjg w kwestii oplat miato by¢ rowniez
objecie oplata planistyczna decyzji o warunkach zabudowy, zastrzezeniem mia-
o by¢ uzyskanie pozwolenia na budowe lub brak sprzeciwu od zgloszenia, czyli
tzw. skonsumowanie warunkow zabudowy, co oznacza wygaszenie pozostatych
decyzji wydanych innym wnioskodawcom. Ze wzgladu na falg krytyki ekspertow,
ktorzy uwazali, ze tak naliczana optata bytaby nowym quasi-podatkiem, ostatecz-
nie wycofano si¢ z tych zmian [Krupa-Dabrowska 2023].

Kolejng zmiang w prawie miata by¢ wprowadzona sztywna wysoko$¢ nowej
oplaty planistycznej, ktora wynositaby 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci,
a nie jak do tej pory stawke okres§lata Rada Gminy, a wysokos¢ nie mogla prze-
kroczy¢ 30%. Ten pomyst rowniez zostat wykreslony z obecnej nowelizacji. Nowe
przepisy w mysl ustawodawcy miaty zacheci¢ czgs¢ gmin do wprowadzenia wigk-
szej liczby planéw miejscowych, zapewniajac dodatkowe wptywy do budzetu gmi-
ny. Przy obecnym pokryciu kraju w wysokosci 1/3 powierzchni, dodatkowe mobi-
lizacje samorzadowcow wydawaly si¢ na ten moment trafne [Hajduk 2022].
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Wprowadzenie zmian dotyczacych renty planistycznej wymagatoby bardziej ob-
ligatoryjnego i sprawiedliwego podejscia ustawodawcy do definicji wzrostu war-
tosci nieruchomosci. Natozenie optaty na wszystkich wilascicieli nieruchomosci,
ktorych wartos¢ wzrosta na skutek miejscowego planu lub wydanych warunkow za-
budowy, w przejrzysty sposob wspartoby budzet gminy, ktora przeznaczytaby owe
srodki na m.in. infrastrukture techniczng oraz obstuge komunikacyjng na danym
terenie. Tak postawiona teza zostanie rozpatrzona na przyktadzie realizowanej po-
lityki przestrzennej na terenie gminy Tarnowo Podgorne.

4. STUDIUM PRZYPADKU — GMINA TARNOWO PODGORNE

4.1. Krotka charakterystyka gminy w zakresie planowania przestrzennego

Przedmiotem badan jest gmina Tarnowo Podgorne. Jest to gmina wiejska, po-
lozona w woj. wielkopolskim, bezposrednio graniczaca od strony wschodniej
z Poznaniem. Zajmuje obszar 101 km?, na ktorym w 2023 r. liczba mieszkancow
przekroczyta 30 tys. Charakterystyczng cecha dla tego regionu jest lokalizacja
uktadu komunikacyjnego, czyli przecinajacej si¢ drogi krajowej nr 92 z drogg eks-
presowa S11.

Rys. 2. Potozenie gminy Tarnowo Podgdrne na mapie powiatu poznanskiego
[opracowanie autoréw na podstawieWikipedia 2024
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W skali regionalnej, jak i krajowej gmina Tarnowo Podgorne rozpoznawalna jest
jako atrakcyjne miejsce do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Dogodny uktad
komunikacyjny, dostepnos¢ terendw przeznaczonych pod aktywizacje gospodarcza,
ale rowniez rozwiniety rynek pracy spowodowaty, ze w do$¢ chaotyczny sposob
wytworzyla si¢ w tym miejscu strefa ekonomiczna. Tak dynamiczna ekspansja te-
renow przemystowych moze w przyszlosci prowadzi¢ do powaznych konfliktow
w relacjach pomigdzy mieszkancami a przedsigbiorcami [Tarnowo Podgdrne 2024].

Rys. 3 przedstawia rozmieszczenie miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego na terenie analizowane;.
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Rys. 3. Pokrycie gminy Tarnowo Podgérne planami miejscowymi
[opracowanie wlasne na podstawie danych z gminy Tarnowo Podgorne]

Planowanie przestrzenne w gminie Tarnowo Podgdrne oparte jest na zrownowa-
zonym rozwoju obszardéw inwestycyjnych, zapewnieniu terendow mieszkaniowych
zakrojonych pod spodziewany staly przyrost liczby ludno$ci oraz ochrona grun-
tow cennych przyrodniczo. Wedtug danych z Urzedu Gminy, na dzien 1 stycznia
2025 r. powierzchnia terenow pokrytych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego sigga w przyblizeniu 71,5%. Rys. 4 przedstawia bilans terenéw ob-
jetych planami miejscowymi w gminie Tarnowo Podgorne.
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BILANS POKRYCIA TERENOW MPZP NA TERENIE GMINY

TARNOWO PODGORNE
Brak MPZP Tereny rolnicze
28% 22%

Inne o
1%  pm—
Komunikacja

Rys. 4. Diagram przedstawiajacy bilans pokrycia terendw mpzp
na terenie gminy Tarnowo Podgorne
[opracowanie wilasne na podstawie danych z Urzgdu Gminy Tarnowo Podgdrne
na dzien 1.01.2025 r.]

4.2. Postepowania administracyjne naliczajace oplate planistyczng
na terenie gminy Tarnowo Podgérne

Aby poruszy¢ temat jakim jest renta planistyczna, wystapiono do gminy
Tarnowo Podgorne o dane dotyczace toczacych si¢ postepowan administracyjnych
z przedmiotowego zakresu. Ponizszy wykres przedstawia ilo$¢ decyzji o naliczeniu
jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwa-
lenia MPZP na terenie gminy Tarnowo Podgérne oraz sumg¢ naliczonych kwot.
Dodatkowo dla poréwnania zestawiono je z liczbg decyzji o wysokos$ci renty plani-
stycznej przed zbyciem. Wysoko$¢ danego stupka oznacza kwotg, jaka zostata na-
liczona w danym roku, a liczby nad stupkami oznaczaja liczbe wydanych decyzji.
Dane dotyczg postepowan na przestrzeni lat 2014-2024.
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Decyzje o naliczeniu renty planistycznej
w gminie Tarnowo Podgorne w latach 2014 - 2024
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Rys. 5. Wykres przedstawiajacy decyzje o naliczeniu renty planistycznej
w gminie Tarnowo Podgoérne w latach 2014-2024
[opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Tarnowo Podgorne]

Z wykresu wynika, ze naliczenia renty planistycznej w trakcie 10 ostatnich
lat sg nieregularne i roznigce si¢ w znaczny sposob od siebie. Liczba postgpowan
w danym miesigcu moze by¢ znacznie wyzsza niz w kolejnym, a dochod, jaki gmi-
na uzyskata w zwigzku z naliczeniem optat, jest nizszy. Mozna réwniez zauwazyc,
ze przyréwnujac sum¢ wydanych decyzji o wysokos$ci optaty, kwota przed zbyciem
jest znacznie nizsza, ale kwoty, jakie gmina mogtaby uzyska¢ do budzetu sg zasad-
niczo wyzsze. Analiza pokazuje, ze dochod wilasny, jakim jest renta planistyczna,
jest nieprzewidywalny, poniewaz uchwalajac plany miejscowe, gmina nie ma pew-
nosci, jaka czes¢ tych gruntéw zostanie zbyta w ciggu pieciu lat obowigzywania
danego aktu. Wtasciciele nieruchomosci czgsto odktadajg sprzedaz swoich gruntow
w okresie obowigzywania renty planistycznej.

Welebiajac si¢ w zagadnienie optaty planistycznej i rzeczywiste dochody gmi-
ny wynikajacych z decyzji o naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, zestawiono ze sobg trzy miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego, dla ktorych termin pigciu lat na naliczenie renty juz minal. Sg to réw-
niez obszary, na ktérych wczesniej nie bylo miejscowych planow, a w starym
planie ogolnym, ktory obowigzywat do konca 2003 r., teren byl oznaczony jako
tereny rolnicze. Uchwalenie ponizszych planéw miejscowych jednoznacznie spra-
wito wzrost warto$ci nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna.
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4.3. Analiza poréwnawcza trzech MPZP
(wielokrotne studium przypadkow)

Do analizy porownawcze] wykorzystano dane z Urzedu Gminy Tarnowo

Podgorne. Sa to nastgpujace akty:

a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Chybach pomiedzy
ulica Szamotulskg a Kanatem Swadzimskim, zatwierdzony uchwalg
nr XVII1/280/2019 Rady Gminy Tarnowo Podgoérne z dnia 26 listopada 2019 r.
(Dz. U. Woj. Wielkopolskiego z dnia 16 grudnia 2019 r., poz. 10898);

b) zmiana miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w Tarnowie
Podgérnym — czg$¢ I, zatwierdzona uchwala nr LII/821/2017 Rady Gminy
Tarnowo Podgérne z dnia 21 listopada 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego
poz. 7932 z dnia 4 grudnia 2017 r.);

¢) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Luséwku — czg$¢ po-
tudniowa, zatwierdzony uchwatg nr LXVIII/875/2014 Rady Gminy Tarnowo
Podgorne z dnia 24 czerwca 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 4969
z dnia 11 sierpnia 2014 r.).

Uchwala XVII1/280/2019 LI11/821/2017 LXVIII/875/2014
Termin obowigzywania renty 31.12.2019 — 19.12.2017 — 26.08.2014 —
planistycznej 31.12.2024 19.12.2022 26.08.2019
Powierzchnia MPZP 32,8 ha 17,5 ha 226,5 ha
Powierzchnia
terendw MN 24,5 ha 13,4 ha 33,9 ha
Powierzchnia
terenéw ujetych renta plani- 1,77 ha 0,49 ha 1,59 ha
styczng
Udziat sprzedazy o o o
w calo$ci MPZP 4.8% 2.8% 2.1%
Udziat sprzedazy w MN 6,5% 3,7% 14,1%
Suma renty 286 789 zi 65 640 zi 496 164 z1

Zestawienie tych danych pokazuje, jaki procent (zaznaczony w tabeli na czerwo-
no) to tereny, dla ktorych wydano decyzje naliczajaca rente planistyczng. Pozostata
cze$¢ terendw nie zmienita wlasciciela w ciggu pierwszych pigciu lat obowigzywa-
nia przedmiotowych planow.
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4.4. Bariery prawne na drodze egzekwowania renty planistycznej

Analiza optat planistycznych naliczonych juz do konkretnych planéw miejsco-
wych obrazuje realny przychoéd Gminy na skutek uchwalenia tych planow. Jednak
nie jest to kwota, ktéra wptyneta na konto gminy, poniewaz od kazdej decyzji moz-
na si¢ jeszcze odwotaé. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze rozstrzyga stusznosé
naliczenia owej oplaty, bada calo$¢ postgpowania administracyjnego pod katem
zgodno$ci z przepisami, a takze wydaje wyrok, w ktorym utrzymuje taka decyzje
W mocy, umarza ja w calosci badz przekazuje sprawg do ponownego rozstrzygnie-
cia przez Urzad Gminy. W niektorych przypadkach postepowania trwajg do tej pory.

Przypisane kwoty pozwalaja w tatwy sposob oszacowac, ile gmina mogtaby zyskac
na optacie planistycznej. Ponownie wchodzi tu czynnik wlasnosci oraz fakt, ze gmina
nie ma wptywu na obroét prywatnymi nieruchomos$ciami. Wolny rynek sprawia, ze to
wiasciciel decyduje, kiedy sprzeda swoja dziatke, wiec jesli kwota optaty planistyczne;j
jest dla niego zbyt wysoka, decyduje si¢ na odtozenie sprzedazy w czasie.

Sa rowniez przypadki, kiedy to wtasciciel, znajac wysokos$¢ renty planistycznej,
przy sprzedazy swoich gruntéw wlicza tg kwote w cene nieruchomosci, tym sa-
mym przerzuca koszty na nabywce. To rozwigzanie jest czgsto spotykane w przy-
padku osob, ktore w przesztosci byty juz obarczone optatg planistyczna.

Kolejna barierg jest nieznajomos¢ prawa. Bardzo czesto sprzedajacy dowiaduje
si¢ o rencie planistycznej w momencie otrzymania z Urzedu Gminy zawiadomienia
0 wszczgciu postgpowania administracyjnego. Wtedy jest juz za pézno na zbadanie
wysokosci optaty przed zbyciem badz wliczenie danej kwoty do ceny sprzedazy.

W przypadku uchwaleniu planu miejscowego na terenie, na ktérym wydano
juz warunki zabudowy, wzrost wartosci nieruchomosci nie jest juz taki oczywisty.
Rzeczoznawca przy wycenie nieruchomosci bierze bowiem pod uwage, ze na da-
nym terenie byla mozliwos¢ zabudowy. W takim przypadku uchwalenie planu spra-
wia ze wszystkie warunki zabudowy wygasaja, lecz nie nastepuje tam wzrost war-
tosci nieruchomosci, a zatem nie moze by¢ naliczona renta planistyczna.

W momencie podpisywania aktu notarialnego sprzedajacy jest informowany
0 przeznaczeniu swojej nieruchomosci. Jest to dobry moment na to, zeby notariusz
informowatl o mozliwo$ci wystgpienia renty planistycznej. Jednak przy tak duzej
iloci informacji i spraw zwigzanych ze zbyciem dziatki nie zawsze ten temat jest
poruszany. Powoduje to czgste zdziwienie i niepotrzebne nieprzyjemnosci na etapie
postgpowania naliczajgcego rente planistyczng.

5. WNIOSKI

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na eta-
pie projektu zaktadata zmiang podejscia do tematu renty planistycznej. Ostatecznie
wycofano si¢ z tego pomystu, co nie oznacza, ze renta ta nie wymaga reformy.
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Glownym czynnikiem niskiego udziatu decyzji o optacie planistycznej do po-
wierzchni terendw objetych planem jest S5-letni okres naliczania optaty. Wpro-
wadzenie bezterminowej renty planistycznej dla wiascicieli sktadajacych wnioski
o zmiang¢ planu zlikwidowatoby problem wstrzymywania obrotu nieruchomoscia-
mi, a witasciciele byliby poinformowani o wystgpieniu renty planistycznej juz na
etapie wstepnej zgody.

Nieznajomos$¢ prawa nie zwalnia z jego przestrzegania. W mysl tej zasady od-
wolywanie si¢ przez zbywajacych nieruchomo$¢ od decyzji o naliczeniu jednora-
zowej optaty planistycznej z uzasadnieniem braku $§wiadomosci prowadzi tylko do
przeciagnigcia postgpowan w czasie.

Wprowadzenie informacji o rencie planistycznej na etapie wystapienia o do-
kumenty niezbgdne do sporzadzenia aktu notarialnego zlikwidowaloby t¢ bariere,
a sprzedajacy miatby mozliwo$¢ zapoznania si¢ z wysokos$cig oplaty jeszcze przed
podpisaniem umowy sprzedazy.

W przypadku wydanych warunkéw zabudowy przed uchwaleniem miejscowe-
go planu renta planistyczna nie jest obecnie naliczana. Jesli powrocimy do zmia-
ny dotyczacej nalozenia na decyzje o warunkach zabudowy jednorazowej opta-
ty od wzrostu wartosci nieruchomosci, bedzie to bardziej sprawiedliwe podejscie
wzgledem 0sob obarczonych optatg planistyczng pochodzaca z uchwalenia planu
miejscowego.

6. ZAKONCZENIE

Renta planistyczna jako cze$ciowe obarczenie wiascicieli nieruchomosci kosz-
tami uchwalenia miejscowych plandéw, wywotuje czesty sprzeciw wsrod zbywaja-
cych. Zmiana w zakresie ujednolicenia prawa dotyczacego wzrostu wartosci oraz
natozenia na to pewnego rodzaju podatku, wigze si¢ ze zmianami legislacyjnymi,
ktore w obecnej nowelizacji zostaly jednak wycofane. Opierajac si¢ na wskaza-
nych argumentach oraz przedstawionych danych dotyczacych realnego wykorzy-
stania narzedzia, jakim jest oplata planistyczna, mozna wywnioskowac, ze zmiany
w przepisach sg uzasadnione, a prawo miejscowe w tym przypadku wymaga dal-
szych modyfikacji.

W dalszej dyskusji na ten temat nasuwaja si¢ pytania o prawa wlascicie-
li w przypadku sprzedazy nieruchomosci z wydanymi juz warunkami zabudowy.
Przeniesienie decyzji na nowego wiasciciela generuje rozwazania o zasadnos¢ obar-
czenia rentg nowego lub poprzedniego wilasciciela.

Liczne uwagi skupia wokoto siebie rowniez wysokos¢ renty planistycznej. Czy
zmniejszenie jej do statego poziomu ponizej 30% mogloby wptyna¢ na wlascicieli
nieruchomos$ci do wnoszenia optaty planistycznej, nie czekajac na uplynigcie usta-
wowych pigciu lat obowigzywania renty?



192 Andrzej Przepiorka, Agnieszka Rumiez

Wielu prawnikéw zwraca rdéwniez uwage na podejscie Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego do wydawanych decyzjach o jednorazowej optacie plani-
stycznej. Czy wprowadzenie zmian dotyczacych renty planistycznej bedzie zgodne
z innymi przepisami, w tym Konstytucji Rzeczypospolitej i zapisami dotyczacymi
prawa ochrony wilasnos$ci?

LITERATURA

Andrzejewski W., 2018, Przed sprzedazg Nieruchomosci sprawdz wysokos¢ oplaty plani-
stycznej, https://www.wizjerprawny.pl/porada/przed-sprzedaza-nieruchomosci-sprawdz-
-wysokosc-oplaty-planistycznej (dostgp: 9.12.2024).

Bedzieszak M., 2014, Oplaty jako zrddlo finansowania wybranych zadan publicznych — isto-
ta i konsekwencje wykorzystania, ,,Studia i Prace. Kolegium Zarzadzania i Finansow”,
nr 137, s. 87-107.

GOV.pl, 2024, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/reforma-planowania-i-zagospo-
darowania-przestrzennego (dostep: 15.12.2024).

Hajduk M., 2022, Nowa forma oplaty planistycznej — projekt zmian w planowaniu prze-
strzennym, https://kancelaria-szip.pl/strefa-wiedzy/artykul/nowa-forma-oplaty-plani-
stycznej-projekt-zmian-w-planowaniu-przestrzennym/ (dostgp: 20.12.2024).

Kempa O., Hetda M, 2011, Opfata planistyczna jako zrédto dochodu gminy, ,,Prace Naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu”, nr 152, s. 188-196.

KBN, 2024, https://kbnieruchomosci.pl/oplata-renta-planistyczna/ (dostep: 15.12.2024).

Krol K. 2016, Renta planistyczna i oplata adiacencka — wybrane zagadnienia prawne, ,,Acta.
Sci. Pol., Formatio Circumiectus”, nr 15(4), s. 243-252.

Krupa-Dabrowska R., 2023, Renta planistyczna do lifting? Sq proste sposoby, zeby jej nie
placié, https://www.prawo.pl/biznes/renta-planistyczna-jak-omijaja-ja-wlasciciele-dzia-
lek,523866.html (dostep: 12.12.2024).

LegatA.,2023, Kolejne podejscie do zmiany system planowania przestrzennego, ,, Wspdlnota”,
nr 4/1374, s. 26-28.

Leonski Z., Szewczyk M., Krus M., 2019, Prawo Zagospodarowania przestrzeni, Wolters
Kluwer, Warszawa.

Mencwel J., 2020, Betonoza. Jak si¢ niszczy polskie miasta, Wydawnictwo Krytyki
Politycznej, Warszawa.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Chybach pomigdzy ulica Szamotulska
a Kanalem Swadzimskim, zatwierdzony uchwata nr XVIII/280/2019 Rady Gminy
Tarnowo Podgoérne z dnia 26 listopada 2019 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego z dnia
16 grudnia 2019 r., poz. 10898).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Luséwku — cz¢$¢ potudniowa, zatwier-
dzony uchwatg nr LXVIII/875/2014 Rady Gminy Tarnowo Podgorne z dnia 24 czerwca
2014 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 4969 z dnia 11 sierpnia 2014 r.

Niewiadomski Z. (red.), 2023, Planowanie i zagospodarowanie. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa.

Pracka, M., 2024, Renta planistyczna jako jeden z instrumentow gospodarowania przestrze-
nigq, ,,Studia Prawnoustrojowe”, nr 65, s. 357-370.


https://www.prawo.pl/biznes/renta-planistyczna-jak-omijaja-ja-wlasciciele-dzialek,523866.html
https://www.prawo.pl/biznes/renta-planistyczna-jak-omijaja-ja-wlasciciele-dzialek,523866.html

Renta planistyczna w cieniu nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu... 193

Sulczewska K. 2014, Opfata planistyczna oraz oplata adiacencka — uzasadnienie aksjolo-
giczne i analiza poréwnawcza, ,,Studia Prawno-Ekonomiczne”, nr XCII, s. 129-147.

Tarnowo Podgodrne, 2024, https://www.tarnowo-podgorne.pl/gmina/informacje-podstawo-
we/cele-strategiczne-rozwoju/ (dostep: 14.12.2024).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
72024 r., poz. 1130).

Wikipedia, 2024, https://pl.wikipedia.org/wiki/Tarnowo Podg%C3%B3rne (gmina) / (do-
step: 14.12.2024).

Zmiana miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego w Tarnowie Podgor-
nym — cze$¢ 11, zatwierdzona uchwatg nr L11/821/2017 Rady Gminy Tarnowo Podgorne
z dnia 21 listopada 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego poz. 7932 z dnia 4 grudnia
2017 r.).

PLANNING FEE IN THE SHADOW OF THE AMENDMENT TO THE ACT
ON SPATIAL PLANNING AND DEVELOPMENT: A CASE STUDY OF THE
TARNOWO PODGORNE MUNICIPALITY

Summary

The planning fee is an integral part of the Spatial Planning and Development Act. The
aim of the article is to examine the real income generated for local governments by the
planning fee and to propose changes that would improve its collection. An example is the
municipality of Tarnowo Podgérne, which, as a suburban area, is struggling with dynamic
residential urbanization and excessive industrial development. The collected data allowed
for a quantitative comparison of the number of decisions issued regarding the collected fee
and decisions on the potential value of the planning fee before the sale of real estate. The ar-
ticle compares three local spatial development plans for which decisions were issued, there-
by illustrating the real incomes generated by the planning fee. The analysis of the presented
results opens a discussion on the role of the planning fee as a tool supporting the munici-
pality’s budget.

Keywords: planning fee, act on spatial planning and development, spatial planning, local
spatial development plan
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