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Optata-renta planistyczna

Jak zmienig sie przepisy w przypadku nowych plandéw ogdlnych? Czy
wysokos¢ optaty planistycznej moze wynosi¢ 0%? Ktére rodzaje zbycia
podlegajg pod rente planistyczng? Jak postepowac w przypadku luki

planistycznej?
Wideoszkolenie PCC Poland skierowane do wydziatéw planowania przestrzennego i nieruchomosci,
pracownikéw urzedéw miast i gmin zajmujgcych sie optata planistyczna.

Czy w decyzji o naliczeniu optaty planistycznej nalezy zawrze¢ termin jej ptatnosci?
Szkolenie ma na celu aktualizacje wiedzy pracownikéw urzeddw miast i gmin w zakresie optaty (renty)
planistycznej poprzez oméwienie warunkéw pobierania tej optaty oraz odstepstw od jej naliczania.
Prowadzacy przyblizy réwniez kwestie operatéw szacunkowych, termindw, stawek i wyceny, co pozwoli
unikng¢ btedéw w sprawozdawczosci oraz usprawni prace wydziatéw merytorycznych. Dodatkowo
prowadzacy szczegbtowo omdwi specyficzne przyktady spraw w celu rozwiania watpliwosci wobec
nietypowych sytuacji problematycznych.

W programie m.in.:

e Co to jest optata planistyczna?

Z czego wynika optata planistyczna?

Czy na podstawie ogdlnego planu nalicza sie optate planistyczng?

Kto ustala wysokos¢ optaty planistycznej?

Czy wysokos¢ optaty planistycznej moze wynosi¢ 0%?

Kiedy ma by¢ naliczona optata planistyczna?

¢ Jak bedg naliczane optaty planistyczne w zwigzku z Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym?

e Czy w przypadku dostepu do drogi publicznej nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci?

e lle jest wazny operat szacunkowy?

e W jakim zakresie organ moze wnikac¢ w operat szacunkowy? Co miasto lub gmina moze w zwigzku z
istniejgcymi przepisami i liniami orzeczniczymi?

e Jak postepowac w przypadku osoby zmartej w trakcie procedury, jezeli nieruchomos$¢ stanowi
wspdtwirasnos¢ matzenska?

Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e Zawiadomienie o wszczeciu postepowania w zakresie naliczenia prognozy optaty planistycznej przed
jej zbyciem

Zawiadomienie 0 zapoznaniu sie z aktami sprawy w trybie art. 10 kpa

Szablon odnosnie decyzji o optacie planistycznej przed zbyciem nieruchomosci

Zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania w zakresie naliczenia optaty planistycznej po otrzymaniu
aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci

Szablon odnosnie decyzji o naliczeniu optaty planistycznej
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Szczego6towy program szkolenia:
1. Optata planistyczna od A do Z

Co to jest optata planistyczna?

Z czego wynika optata planistyczna?

Kiedy ma by¢ naliczona optata planistyczna?

Optata planistyczna - cata procedura krok po kroku: od znalezienia takiego przypadku, powziecia
aktu notarialnego poprzez wszczecie postepowania, wybér rzeczoznawcy, tgcznie z dokumentacjg z
tym zwigzana. Na co w szczegdlnosci zwracac¢ uwage?

Omoéwienie procedury wedtug K.p.a. - przepisy dotyczace K.p.a..

Oméwienie zagadnien z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako instrumentu
definiujgcego optate planistyczng jako publicznoprawny instrument finansowy.

Komunikacja z osobg, ktéra nie rozumie, czym jest optata planistyczna i dlaczego zostata naliczona -
jak to w prosty sposéb wyttumaczy¢?

Jak beda naliczane optaty planistyczne w zwigzku z Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym?
Oméwienie zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan szczeg6towy poprzednio obowigzujgcy a obecny - interpretacja faktycznego sposobu
uzytkowania nieruchomosci.

2. Warunki pobierania optaty planistycznej

Jakie sg warunki pobierania optaty planistycznej? Kiedy nalezy jg pobiera¢?

Czy jezeli jest umowa darowizny i o dziat spadku oraz jezeli jest to nieodptatne, to czy wszczyna sie
postepowanie? (w zwigzku z tym, ze jest orzeczenie sgdowe, ktére méwi o tym, ze nieodptatna
umowa hie ulega naliczeniu)

Kwestia dziedziczenia optaty planistycznej - kiedy dana sytuacja podlega optacie oraz kiedy podlega
nastepcy prawnemu?

Czy nalezy naliczy¢ optate planistyczng w przypadku dziatki zabudowanej budynkiem mieszkalnym?
Czy nalezy naliczy¢ optate planistyczng dla mieszkania? (skoro opata planistyczna dotyczy gtéwnie
nieruchomosci gruntowych)

Czy nalezy naliczy¢ optate planistyczng w przypadku, gdy zabudowania istniaty wczesniej, przed
uchwaleniem planu miejscowego?

Jak postepowac w przypadku osoby zmartej w trakcie procedury, jezeli nieruchomos¢ stanowi
wspodtwirasnos¢ matzenska?

Omoéwienie specyficznych aktéw notarialnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami. Ustalenie, czy
podlegajg one pod optate planistyczna.

Czy nalezy pobrac rente planistyczng jesli nie ma planu, a wczesniejsze byty ustalenia planistyczne,
studia, warunki zabudowy istniejgce przed wejSciem w zycie planu miejscowego?

Jak studium uwarunkowan zabudowy ma sie do naliczania optaty planistycznej - czy trzeba je zawsze
bra¢ pod uwage? Czy ma ono duzy wptyw na optate planistyczng?

Jak rozpatrywad sprzedaz lokalu mieszkalnego z udziatem w gruncie?

Interpretacja zapiséw planu, np. drobne zmiany tekstowe, ktére powodujg wzrost wartosci, ale
rzeczoznawca ma problem z udokumentowaniem tego poprzez dobér transakcji, poniewaz trudno
jest znalez¢ transakcje, ktére miatyby zblizone zapisy w planie. Czy w takiej sytuacji nalezy pobrac
optate planistyczng?

Czy decyzja o warunkach zabudowy na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego pokrywa sie
z ustaleniami nowego planu, jesli przewiduje on budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne? Jak
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wptywa to na procedure?

¢ Jak postepowac w przypadku luki planistycznej?

Czy w przypadku dostepu do drogi publicznej nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci?
Czy w przypadku wyzszej kondygnacji lub terenu biologicznie czynnego nastepuje zmiana
przeznaczenia nieruchomosci?

3. Odstepstwa od optaty planistycznej

W jakich przypadkach nie trzeba wszczynac postepowania?

Czy nalezy nalicza¢ optate dla jednego mieszkania pod blokiem dla do$¢ matego udziatu w gruncie?
Czy w przypadku odstapienia od optaty operat szacunkowy zawsze jest wymagany, czy sg
dopuszczalne opracowania niebedgce operatem szacunkowym?

4. Operat szacunkowy

W jaki sposdb oceniac operat szacunkowy?

Kwestia podwazania operatu szacunkowego - argumentacja dla organu, ktéry musi broni¢ ustalonej
wartosci nieruchomosci przed zarzutami stron postepowania.

Czy samorzadowe kolegia odwotawcze moga ingerowa¢ w wycene danej nieruchomosci i korygowac
operat szacunkowy? Ocena operatéw przez organy odwotawcze.

Oméwienie nigjasnosci natury prawnej odnosnie catej sciezki operatéw i tego, czy w danych
sytuacjach opinie sie uwzglednia.

Kto powinien wnika¢ w operat szacunkowy? Czy organ powinien wnika¢ w operat?

W jakim zakresie organ moze wnika¢ w operat szacunkowy? Co gmina moze w zwigzku z
istniejgcymi przepisami i liniami orzeczniczymi?

Jak dobrze zbada¢, czy operat jest dobrym powodem w postepowaniu? Omdwienie dobrego
schematu jak pozna¢, gdzie sa btedy.

lle jest wazny operat szacunkowy? Czy mozna wykorzystac ten sam operat, jezeli zbycie byto
wykonane np. maksymalnie do roku od wykonania operatu?

Omoéwienie kontroperatéw jako gtéwnych materiatéw dowodowych.

5. Terminy

Jaki termin obowigzuje na wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optaty planistycznej? Czy
postepowanie trzeba wszczynad niezwtocznie, czy akty notarialne moga oczekiwaé na rozpatrzenie
do 5 lat?

Jaki jest termin ptatnosci renty planistycznej?

Czy w decyzji o naliczeniu optaty planistycznej nalezy zawrze¢ termin jej ptatnosci, skoro ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tego nie formutuje? (wedtug ustaw ordynacji
podatkowej i ustaw finansowych optata jest skategoryzowana jako inne dochody niepodatkowe
gminy, a takie dochody maja swoj termin ptatnosci w ustawie “Ordynacja podatkowa" i jest to
sprzeczne z ustawa o planowaniu, ktéra takiego terminu nie naktada)

Jak wyglada korelacja terminéw w przypadku uptywu 5 lat? Czy data ta jest wigzaca dla wszczecia
postepowania i czy wtedy termin uznaje sie za dochowany? Jak przebiega postepowanie i co mowi
orzecznictwo w sytuacji, gdy sprzedaz nastapita przed uptywem 5 lat, ale akt notarialny wptynat do
urzedu poézniej?

Czy nieruchomos¢ nalezy bada¢ na dzieh wejscia w zycie planu, czy na dzien jej sprzedazy?

Jaka jest terminowos¢ wydawania decyzji do wnioskéw przed sprzedaza nieruchomosci?

6. Stawki oraz wycena optaty planistycznej
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¢ Kto ustala wysokos$¢ optaty planistycznej?

e Co powinien brac¢ pod uwage rzeczoznawca podczas wyceny dziatek do optaty planistycznej?

¢ Jak wyglada ustalanie optaty na podstawie dokumentéw od rzeczoznawcy majatkowego? Czy urzad
moze przyjmowac te dokumenty w formie opinii, czy podstawg musza by¢ wytacznie operaty
szacunkowe?

e Sposdb wyceny przy nieruchomosciach zabudowanych - co jezeli plan miejscowy wprowadzit inng
funkcje dla budynku niz uzytkowany byt on aktualnie? Co powinno by¢ zakresem wyceny - grunt czy
nieruchomos¢ zabudowana? (Szczegélnie w przypadkach, gdy plan miejscowy wprowadzit
korzystniejszg funkcje stricte dla budynku)

¢ Jaka stawka wystepuje najczesciej?

e Czy (i jezeli tak, to kiedy) wysokos¢ optaty planistycznej moze wynosi¢ 0%?

* Jak powinna wygladac¢ prawidtowo skonstruowana decyzja do wniosku o ustalenie wysokosci optaty?

7. Zbycie nieruchomosci

¢ Czy na podstawie decyzji wydanej przed zbyciem nieruchomosci mozna juz egzekwowac te
naleznos¢, czy tez wymagane jest wydanie drugiej decyzji po sprzedazy?

¢ Oméwienie praktycznych przypadkéw co do ustalania, egzekwowania wyrokéw postepowan przed
zbyciem oraz po zbyciu nieruchomosci.

e Czy nalezy faczy¢ ze soba postepowania przed zbyciem i po zbyciu nieruchomosci?

e Ktdre rodzaje zbycia podlegaja pod rente planistyczng? Omdwienie ponizszych przypadkéw:

a) przeniesienie nieruchomosci aportem do fundacji rodzinnej
b) zniesienie wspdtwiasnosci

) podziat majatku matzenskiego
d) spadkobranie

e) wniesienie aportu do spofki

f) pojecie nieruchomosci za dtugi
g) darowizny

h) darowizny z optatg

i) darowizny ze sprzedaza

j) zamiana nieruchomosci

8. Plany ogdine

e Czy wejscie w zycie planéw ogdlnych wptyneto na postepowanie w sprawach optat planistycznych,
czy tez niczego w tym zakresie nie zmienia?

¢ Czy na podstawie ogdlnego planu nalicza sie optate planistyczng?

e Oméwienie planéw ogdlnych pod katem przeznaczen.

e Jak liczy¢ optate w przypadku relacji miedzy starym planem ogdlnym a planami miejscowymi? Czy
jesli nie ma planu miejscowego, mozna odnosic¢ sie do planu ogdlnego, czy wystarczy badac tylko
sam faktyczny sposéb uzytkowania?

e Jak zmienig sie przepisy w przypadku nowych planéw ogdinych, ktére sg aktualnie tworzone? Jaki
wptyw beda one miaty na wycene oraz na wczesniej wydane warunki zabudowy?
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Jak wprowadzenie planéw ogdinych wptynie na zobowigzania odszkodowawcze zwigzane z planami
miejscowymi w nowych realiach planistyczno-prawnych?

9. Szczegodtowe przyktady sytuacji - omowienie przypadkow

10.

Jak postepowaé w przypadku zmian przeznaczenia terenu - np. gdy wczesniej brakowato planu
miejscowego lub gdy nowy plan zmienia dotychczasowe przeznaczenie? Czy w kazdym z tych
przypadkdw istnieje obowigzek wszczecia postepowania w sprawie optaty planistycznej? Czy w razie
sprzedazy dziatek urzednik moze samodzielnie dokonac analizy i podja¢ decyzje o odstgpieniu od
uruchamiania procedury? Jak nalezy analizowac i weryfikowac specyficzne sytuacje, w ktérych nowy
plan jest obiektywnie korzystniejszy dla wtasciciela? Przyktadem moze by¢ usuniecie z planu
dotychczasowego, sztywnego przebiegu drogi wewnetrznej (co daje wiascicielowi swobode w
podziale dziatek) lub likwidacja punktowo narzuconej infrastruktury technicznej. Jak w takich
okolicznosciach prawidtowo ocenia¢ wzrost wartosci nieruchomosci?

Osoba wystgpita o ustalenie renty, jeszcze nie sprzedajac nieruchomosci, a pézniej dokonata
podziatu tych dziatek i sprzedawata dziatki poszczegdlne juz podzielone, ze zmienionymi numerami -
jak postepowac w takiej sytuacji?

Postepowanie zostato wszczete ale nie byto zakonczone i kontynuujgc sprawe po latach powstaje
sytuacja, w ktdrej postepowanie wszczynane byto z innym ksztattem przepiséw - jak do tego
podchodzi¢? Czy patrze¢ na sprawe w kontekscie obecnie obowigzujgcego przepisu, czy przepisu
obowigzujgcego w momencie wszczecia postepowania?

Osoba wystepuje przed sprzedaza nieruchomosci z wnioskiem, zeby sprawdzi¢, jaka bedzie optata
planistyczna i nie sprzedaje jej. Skoro gmina musi zaptaci¢ za operat szacunkowy, nic na tym nie
zyska, poniesie jedynie koszty, to czy taka osoba réwniez powinna ponies¢ jakies koszty?

Plan dopuszczat do 400 m” 2 powierzchnie handlowg, pdzniej zostato to zwiekszone do ponad 2000
m~2 i wystapita renta planistyczna. Jak w takim przypadku udowodni¢ wzrost wartosci?

Plan byt stary (przed 2023 r.) i tam byta wpisana rola, w obecnym planie ustugi oraz faktyczny
sposdb byt ustugowy - czy w takim przypadku role powinno sie bra¢ pod uwage w planie
szczegbtowym?

Postepowanie w przypadku, kiedy zostanie uchwalony plan i dziatka zostanie podzielona, z tego
powstanie inna dziatka i tez ma podobne przeznaczenie, ale jest to nowa dziatka z innym ksztattem.
Jezeli nieruchomos¢ jest zagospodarowana w taki sposéb, w jaki jest réwniez potem uchwalona w
planie, to to czy trzeba robi¢ szacunki, zeby udowodni¢, ze nie ma wzrostu wartosci? Co sie dzieje,
kiedy osoba sprzeda te dziatke?

Oméwienie przypadku, w ktérym osoba, ktére zbyta sie nieruchomosci, nie doczekata sie wszczecia
postepowania, bo zmarta - kwestie regulujgce spadkobranie.

Pozostate

Oméwienie kwestii odszkodowan.

Optfata planistyczna a syndyk masy upadtosci.

Jak ustali¢ przeznaczenie przed wejsciem w zycie planu?

Kwestia egzekwowania naleznosci i udzielania ulg w sptacie naleznosci wtgcznie z umarzaniem jako
jedna z ulg wskazang w ustawie o finansach publicznych.

Interpretacja 873A - zasada korzysci.

Interpretacja i doprecyzowanie art. 36 ust. 4.

Interpretacja i doprecyzowanie art. 37 ust. 7.
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Prowadzacy:

Z zawodu geodeta. Ukonczyta Akademie Gorniczo-Hutniczag w Krakowie, a takze studia podyplomowe z
zakresu zarzadzania nieruchomosciami (AGH) oraz planowania i zagospodarowania przestrzennego (UJ).
Posiada 29-letnie doswiadczenie w administracji publicznej. Przez pierwsze 10 lat pracowata w
administracji rzadowej (urzad wojewddzki), natomiast kolejny okres, az do teraz, wigze z pracg w
administracji samorzadowej (urzad gminy).

Przez 3 lata byta cztonkiem Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, uczestniczac w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy, petnita réwniez mandat radnej gminy.
Specjalizuje sie m.in. w podziatach nieruchomosci, naliczaniu optat planistycznych, prowadzeniu
postepowah wywtaszczeniowych oraz regulacji stanu prawnego nieruchomosci SP oraz gminnych.

Terminy i szkolenia

Data: 11 sierpnia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Wolska 11a lok.13, 20-411 Lublin,

KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



