o koniecznos§é¢ uwzglednienia skutkow prawnych zamiany dla wustalenia
oplaty z art. 36 ust 4 upzp - dr hab. Anna Brzeziiska-Rawa, prof. UMK

Wyrok WSA w Krakowie z 13 maja 2021 r., II SA/Kr 271/21
Jezeli zatem przysporzenie majatkowe nie jest nierozdzielnie zwiazane ze zbyciem
nieruchomosci, to oplata planistyczna nie jest wymierzana.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w pelni podziela stanowisko przedstawione w
uchwale 7 sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 grudnia 2009 r. (II OPS
3/09, ONSAIiWSA 2010/2/22), w ktorej zaprezentowano nastepujacy poglad: "Oplata ta jest
daning publiczna, jaka wlasciciel lub uzytkownik wieczysty jest zobowigzany uisci¢ z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem lub zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Od obowiazku uiszczenia takiej oplaty jest zwolniony ten,
kto w terminie pieciu lat od uchwalenia lub zmiany planu nie dokona zbycia nieruchomosci.
Dopiero zbycie takiej nieruchomosci uruchamia mechanizm wymierzania stosownej oplaty.
Jezeli tak, to ustawodawca akceptuje nieobciazanie owa oplata wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktérego udzialem jest przysporzenie majatkowe polegajace na
wzroscie wartosci jego nieruchomosci, ale nie stalo sie ono przedmiotem obrotu. To zas
oznacza, ze oplata planistyczna, mimo iz zwigzana z przysporzeniem majatkowym, ktére
nastepuje z dniem uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, jest wymagalna dopiero
wowczas, gdy to przysporzenie majatkowe staje sie przedmiotem obrotu, a wiec wéwczas, gdy
sie ono materializuje."

Co charakterystyczne, w art. 37 ust.l1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym mowa jest o ustaleniu wysokosci oplaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci na dzien jej sprzedazy. To réwniez pozwala na postawienie tezy, ze optata
planistyczna jest ewidentnie zwigzana ze zbyciem nieruchomosci polaczonym z odptatnoscia,
ewentualnie z osiggnieciem innej korzysci majatkowej zwigzanej z jej zbyciem. Przykladowo,
bezgotéwkowe nabycie w drodze zamiany nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta w zwiazku z
uchwaleniem lub zmiana planu, w sytuacji gdy wartos¢ nieruchomosci zamienianej zgodnie z
przeznaczeniem wynikajacym z tego planu jest nizsza, niewatpliwie przysparza wlascicielowi
nieruchomosci o nizszej wartosci korzysci majatkowe;j.

Majac powyzsze na uwadze przyjaCc nalezy, ze przy ocenie zasadnosci pobrania oplaty
planistycznej nalezy uwzgledni¢ nie tyle forme zbycia nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta
w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w niniejszej
sprawie zamiane), co skutki dokonania tej czynnosci prawnej. Gdyby bowiem okazalo sie, ze
w wyniku zbycia nieruchomosci nie nastepuje przysporzenie majatkowe po stronie
dotychczasowego wlasciciela tej nieruchomosci, to pobranie w tej sytuacji optaty planistycznej
przeczyloby celowi tej daniny, ktérym jest przede wszystkim "podzielenia sie" przez wlasciciela
nieruchomosci zyskiem jaki osiaga.

W kontrolowanej sprawie rzecz przedstawia sie w sposob odmienny.

Organy orzekajace obydwu instancji stwierdzily, ze bedaca przedmiotem postepowania umowa
zamiany mieSci sie w pojeciu "zbycie nieruchomosci" uzytym w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a co za tym idzie daje juz podstawe do
ustalenia jednorazowej oplaty z tytultu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Z pogladem tym nie mozna sie¢ zgodzic. Przedmiotem umowy zamiany sa bowiem
nieruchomosci o bardzo zblizonej powierzchni, na terenie majacym to samo przeznaczenie w
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miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tak wiec w wyniku zamiany doszlo do
zmiany wlascicieli nieruchomosci, ale organy nie ustalily, czy na skutek zbycia nieruchomosci
uzyskat jakiegokolwiek przysporzenie majatkowe (korzysé).

Przyja¢ nalezy, ze na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym optata planistyczna moze by¢ wymierzona w razie spelnienia trzech
przestanek: 1) nie uptynal termin 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly sie obowiazujace, 2) wartos¢ nieruchomosci zbywanej wzrosta w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiana, 3) zbycie nieruchomosci (przeniesienie wtasnosci)
implikuje w spos6b immanentny uzyskanie przez strone umowy korzySci majatkowej
(przysporzenia, zysku).

Jezeli zatem przysporzenie majatkowe nie jest nierozdzielnie zwiazane ze zbyciem
nieruchomosci, to oplata planistyczna nie jest wymierzana.

Wobec powyzszego uznac nalezy, ze organy dokonatly nieprawidtowej wyktadni przepisu art.36
ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie ustalily rowniez w sposob
prawidlowy stanu faktycznego sprawy.

Z naruszeniem art. 71 77 k.p.a. nie zbadaly bowiem, czy w sprawie na skutek umowy zamiany
nastapito powiekszenie (przysporzenie) majatku skarzacego w stosunku do jego stanu sprzed
zamiany, jak réwniez czy faktycznie odnidst on korzys¢é majatkowa bedaca wylacznie wynikiem
zmiany przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przedmiotowego gruntu. Nie mozna bowiem tracic¢ z pola widzenia, ze w kontrolowanej sprawie
przedmiotem zamiany sa nieruchomosci o podobnej powierzchni, polozone w bliskiej
odleglosci od siebie, na terenie majacym to samo przeznaczenie w tym samym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Mozliwa jest wiec sytuacja, ze na skutek zamiany
tych nieruchomosci przysporzenie majatkowe jednego wlasciciela wzgledem drugiego
wzajemnie sie zniosto. Okolicznos¢ ta wymaga jednak dokladnego ustalenia przez organ w
ponownym postepowaniu.

Wyroki powiagzane
uchwata 7 sedziow NSA z dnia 10 grudnia 2009 r., Il OPS 3/09, ONSAiWSA 2010/2/22

Przepisy

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

Art. 36 ust. 4 Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa oplate ustalona w tym planie, okreslonag
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem
wlasnym gminy. WysokoS¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Art. 37 ust. 1

Wysokos¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w
art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci
stanowig roznice miedzy wartoScia nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej
wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmianag
tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem.
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Art. 37 ust. 12

W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje sie przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, o ile przepisy tej ustawy nie
stanowia inacze;j.

Glowne problemy
1. Pojecie ,zbycia” w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Ograniczona mozliwo$¢ korzystania z definicji zawartych w innych aktach prawnych.
3. Powiekszenie (przysporzenie) majatku w stosunku do jego stanu sprzed zamiany oraz
faktyczne odniesienie korzySci majatkowej bedacej wylacznie wynikiem zmiany
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jako warunki
zastosowania przepiséw o rencie planistyczne;j.
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