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Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 lipca 2022 r. II OSK 2515/19

W Swietle art. 36 ust. 4 u.p.z.p. kluczowa przeslanka dopuszczalnosci ustalenia oplaty
z tytulu ulepszenia planistycznego jest wzrost wartosci nieruchomosci wywolany
uchwaleniem albo zmiana planu. Zatem w sytuacji, kiedy tylko czesé nieruchomosci w
rozumieniu wieczystoksiegowym, czy tez czesé dzialki ewidencyjnej zostala objeta
ustaleniami nowego planu, wzrost wartosci nieruchomosci moze by¢ ustalony tylko dla
tej wyodrebnionej funkcjonalnie czesci.

Sad I instancji stwierdzil, Ze zbycie nieruchomosci, ktéra jedynie w czesSci objeta jest planem
miejscowym, moze stanowi¢ podstawe ustalenia optaty jednorazowej od tej czesci, o ile wzrosta
jej wartos¢ wskutek uchwalenia tego planu. Jak ponadto wyjasnil Sad I instancji, ustalenia
wartosci zbytych fragmentéw ww. trzech dziatek organy dokonaly na podstawie operatu
szacunkowego rzeczoznawcy majatkowego. Operat ten podlegal ich ocenie pod katem
spelniania wymogoéw prawa, jego kompletnosci oraz logicznosci. Organy administracji nie
mogg jednak wkracza¢ w kwestie, wymagajace wiedzy specjalistycznej. Wbrew zarzutom
skarzacej, w niniejszej sprawie operat zostal oceniony przez organy obu instancji, o czym
Swiadcza obszerne i wnikliwe motywy obu decyzji.

Skarzaca wniosta od powyzszego wyroku skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnego, zaskarzajac go w catlosci. W skardze kasacyjnej zarzucono naruszenie:

1) art. 2 w zw. z art. 7 Konstytucji RP - zasady praworzadno$ci poprzez nieuwzglednienie, iz
przy wykladni przepiséw prawa nalezy mie¢ na uwadze, ze instytucje represyjne, sankcje oraz
daniny publiczne (taka niewatpliwie jest nalozenie optaty planistycznej) moga by¢ stosowane
tylko w granicach dopuszczalnych prawem, przy wylaczeniu wykladni rozszerzajacej. Ten
zakaz rozszerzajacej wykladni przepisow ustanawiajacych negatywne konsekwencje wobec
jednostki, ma szczegb6lne znaczenie w przypadku nalozenia na strone obowiazku zaplaty
daniny publicznej jaka jest optata planistyczna, a to z uwagi na fakt, ze nakladanie na strone
dodatkowej daniny publicznej za zbycie nieruchomosci w ciagu pieciu lat od daty wejScia w
zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest daleko idaca ingerencja w
konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci, dlatego nie mozna stosowacC przepisow
okreslajacych oplate planistycznqg przez analogie i wykladac ich w sposéb rozszerzajacy;

2) art. 36 ust. 4 upzp przez bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze jako nieruchomosé
w rozumieniu niniejszego przepisu mozna rozumiec¢ tylko kilka wybioérczo dobranych
fragmentow réznych dziatek oraz na przyjeciu, ze przez analogie mozna rozszerzyc¢ tresc¢ tego
przepisu do zbycia nieruchomosci, ktorej jedynie czes$é jest objeta miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego;

3) § 56 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (wowczas Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz.
2109 z pbézn. zm., dalej: rozporzadzenie) w zw. z art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2018.2204 z pdézn. zm., dalej: ugn) przez bledna
wyktladnie pojecia nieruchomosé gruntowa;

4) art. 150 ust. 2 ugn przez btedne przyjecie, ze wydzielone przez rzeczoznawce majatkowego
czesci nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji i ktére sa objete miejscowym planem
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zagospodarowania przestrzennego, sa lub mogly by¢ przedmiotem obrotu na dzien transakcji
i na dzien sporzadzania operatu.

Dokonujac oceny naruszenia przepisow prawa materialnego w pierwszej kolejnosci nalezy
wyjasni¢, ze uregulowana w art. 36-37 upzp oplata jest forma przejecia przez wspédlnote
samorzadowa wzrostu wartosci nieruchomosci wywoltanego uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiany (tzw. ulepszenie planistyczne). W Swietle art. 36 ust. 4 upzp kluczowag
przestanka dopuszczalnosci ustalenia oplaty z tytulu ulepszenia planistycznego jest wzrost
wartosci nieruchomosci wywotany uchwaleniem albo zmiang planu. Zatem w sytuacji, kiedy
tylko czes¢ nieruchomos$ci w rozumieniu wieczystoksiegowym, czy tez czes$é dziatki
ewidencyjnej zostala objeta ustaleniami nowego planu, wzrost wartosci nieruchomosci moze
by¢ ustalony tylko dla tej wyodrebnionej funkcjonalnie czesci. Analogicznie w sytuacji, kiedy
dla nieruchomosci ustalono wiecej niz jedno przeznaczenie np. MN, ZP, a wzrost wartosci
wystapit tylko na czesci nieruchomosci przeznaczonej pod MN dopuszczalne jest objecie
wyceng tylko tej czesSci nieruchomo$ci, gdzie nastapil wzrost wartosci nieruchomosci
uzasadniajacy zastosowanie instytucji ulepszenia planistycznego. Nalezy przy tym zaznaczy¢,
ze to organ gminy jest dysponentem roszczenia i decyduje w jakiej czesci bedzie dochodzit
naleznosci.

Wyroki powiazane

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 stycznia 2021 r. Il OSK 1542/19
Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 marca 2020 r. I OSK 305/20
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 25 lipca 2019 r. II SA/Ed
152/19

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 15 marca 2019 r. II
SA/Gl1791/18

Przepisy

Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. 1997, nr 78,
poz. 483.)

Art. 7 Organy wladzy publicznej dziatlaja na podstawie i w granicach prawa.

Art. 2 Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajacym
zasady sprawiedliwo$ci spotecznej.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Dz.U.2022.503

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

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2001 r. poz. 555)

§ 56 ust. 1 W operacie szacunkowym przedstawia sie sposob dokonania wyceny
nieruchomosci, w tym:
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1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny;

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U.2023.344
Art. 4 pkt 1 llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej - nalezy przez to rozumiec¢ grunt wraz z czesciami sktadowymi, z
wylaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci;

Art. 150 ust. 2 Wartos¢ rynkowag okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢
przedmiotem obrotu.
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Glowne problemy

1. Charakter i funkcje optaty planistycznej

2. Objecie miejscowym planem tylko czesci nieruchomosci — zasady obliczania oplaty
w Swietle wyroku NSA

3. Dotychczasowe stanowisko sadéw administracyjnych

4. Potencjalne spory z organami gminy — na co zwroci¢ uwage?
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