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Wstep mie¢ charakter zaré6wno obligatoryjny, jak i fakultatywny.
Warunkiem ustalenia oplaty planistycznej jest zbycie nie-
Podstawe prawng do ustalenia opta-

ty (renty) planistycznej stanowig przepisy ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 977), dalej:
»W.p.2.p.. Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12) u.p.z.p., wojt, bur-
mistrz albo prezydent miasta sporzadzajac projekt planu
miejscowego zobowigzany jest do okreslenia obligatoryj-
nie stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala sie

oplate planistyczng.

W mysl art. 36 ust. 4 u.p.z.p., jezeli w zwigzku z uchwale-
niem planu miejscowego albo jego zmiang wartos$¢ nieru-
chomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa t¢ nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowg oplate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosdci. Opfata ta jest dochodem wlasnym gminy.
Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu

warto$ci nieruchomo$ci.

Od opflaty planistycznej, ktéra ma charakter obliga-

toryjny, nalezy odrdzni¢ oplate adiacencka, ktéra moze

ruchomosci, podczas gdy oplate adiacencka ustala si¢ nie-
zaleznie od tego, czy wlasciciel lub uzytkownik wieczysty
ja zbywa. Oplata adiacencka zostala uregulowana w usta-
wie z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 344).

W orzecznictwie sadowym przesadzone jest, ze opla-
ta ustalana w trybie art. 36 ust. 4 u.p.z.p. ma charakter
publicznoprawny. W uchwale z dnia 26 czerwca 2001 r.
Sad Najwyzszy orzekt o niedopuszczalnosci drogi sado-
wej w sprawie o zasadzenie oplaty planistycznej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci. W uzasadnieniu po-
wolanej uchwaly Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: ,,zrodtem
obowiazku zaplaty na rzecz gminy przez zbywajacego
nieruchomo$¢ jest decyzja administracyjna, ktéra wy-
woluje skutki w ramach stosunku administracyjnego.
W zakresie tego obowigzku nie rodzi ona skutkow w sferze
stosunkéw cywilnoprawnych, ksztalttowanych przewaznie,
chociaz nie wylacznie, dyspozycjami samych stron, a kto-
re znamionuje i odrdéznia od stosunkéw administracyj-

noprawnych formalna réwnos$¢ (réwnorzednos¢) stron.
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W tym stanie rzeczy powstale na tle stosunku admini-
stracyjnoprawnego roszczenie o zaplate oplaty z tytulu
wzrostu warto$ci nieruchomosci ustalonej na podstawie
art. 36 ust. 31 9 u.z.p. nie jest roszczeniem cywilnopraw-
nym, a spor o jej zasgdzenie nie jest sprawg cywilng w uje-

ciu materialnoprawnym"”.

W judykaturze natomiast zawigzal sie spor co do tego, czy
sprawach dotyczacych oplaty planistycznej stosuje si¢ prze-
pisy ustawyzdnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa,
w szczegolnosci w zakresie termindw jej platnosci, zale-

glosci, odsetek od tych zaleglosci oraz egzekucji.

Zgodnie z pierwszym pogladem wyrazonym w orzecz-
nictwie sagdéw administracyjnych przepisy Ordynacji po-
datkowej nie maja zastosowania w sprawach oplaty plani-
stycznej. I tak:

e w wyroku z dnia 18 maja 2010 r. Naczelny Sad
Administracyjny? stwierdzil, ze: ,Wprawdzie oplata
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci jest daning
posiadajacg pewne cechy podatku, ale obowigzek jej
zaplaty nie wynika z ustawy podatkowej i nie ma do
niej zastosowania ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. -
Ordynacja podatkowa (t.,j. Dz.U. z 2005 r. Nr 8, poz.
60 ze zm.). Podkresli¢ przy tym nalezy ekwiwalentny
charakter optaty planistycznej, w poréwnaniu z czy-
sto fiskalnym charakterem podatku. W sprawach do-
tyczacych oplaty planistycznej zastosowanie znajduja
przepisy KPA.”

e w wyroku z dnia 26 czerwca 2014 r. . Naczelny Sad
Administracyjny’ uznal, ze: ,Ustawodawca prze-
sadzil o wylaczeniu optlaty planistycznej z kategorii
naleznosci okreslonych w art. 2 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 roku - Ordynacja podatkowa (t.j. Dz.U.
z 2012 r. poz. 749 ze zm.) i tym samym rozstrzygnat
o stosowaniu przepisow KPA w odniesieniu do po-
brania takiej optaty.”

e w wyroku z dnia 4 grudnia 2015 r. Naczelny Sad
Administracyjny* wskazal, ze: ,Przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

odnos$nie przedawnienia roszczen (art. 37 ust. 4 w zw.
z art. 37 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), sg przepisami spe-
cjalnymi w stosunku do przepisow ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, w zwigzku
z czym wylaczaja jej zastosowanie.”

w postanowieniu z dnia 24 lipca 2017r. Wojewodz-
ki Sad Administracyjny w Bydgoszczy® uznal, ze:
»Renta planistyczna stanowi dochdéd gminy, o ja-
kim mowa w art. 54 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym. Zwrdci¢ uwage nalezy, ze
omawiane $wiadczenie nosi cechy podatku w $wietle
art. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja po-
datkowa, tzn. jest $wiadczeniem publicznoprawnym,
nieodptatnym, przymusowym i bezzwrotnym na
rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, ale wbrew
wymaganiom przywolanej normy prawnej — niewy-
nikajagcym z ustawy podatkowej, wynika bowiem
z ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym. Z przepisow tej usta-
wy w zaden sposob nie wynika, iz ustawodawca nadat
rencie planistycznej status podatku, brak jest zatem
podstaw do domniemywania stosowania wzgledem
tej oplaty przepisow ustawy podatkowej. Zatem -
skoro obowiazek uiszczenia renty planistycznej wy-
nika wprost z ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, ktdra nie jest ustawa podatkows,
nie sposob stosowac¢ do niej przepiséw Ordynacji po-
datkowe;j.”

w wyroku z dnia 22 stycznia 2018 r. Naczelny Sad
Administracyjny® stwierdzil, ze: ,,Renta planistyczna
nie ma wymaganej przez art. 6 Ordynacji podatko-
wej cechy nieodplatnosci. Obowigzek zaplaty renty
planistycznej nie wynika z obowiazku podatkowego,
a tym samym nie stanowi zobowigzania podatko-
wego. Skoro za$ oplata ta nie stanowi zobowiazania
podatkowego, to nie znajduja do niej zastosowania
przepisy Ordynacji podatkowej. Wprawdzie przepisy
Ordynacji podatkowej odnosza si¢ réwniez do nie-
podatkowych naleznos$ciach budzetowych (nie beda-
cych podatkami i opfatami nalezno$ci stanowigcych
dochéd budzetu panstwa lub budzetu jednostki sa-
morzadu terytorialnego, wynikajacych ze stosunkow

1 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2001 r., III

CZP 30/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 16.

2 Sygn. akt IT OSK 1801/09.

3 Sygn. akt I OSK 137/13. Sygn. akt II SAB/Bd 60/17

4 Sygn. akt IT OSK 880/14. Sygn. akt IT OSK 1243/17.
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publicznoprawnych), to jednak dotyczy to tylko tych
naleznosci budzetowych, ktére sg konkretnie wska-
zane w przepisach szczegétowych.”

Z drugiej natomiast strony sady administracyjne zajmu-
ja stanowisko, ktore dopuszcza w sprawach optaty plani-
stycznej zastosowanie przepisow Ordynacji podatkowe;j.
I tak:

2013
Administracyjny

e w wyroku 2z dnia 10 pazdziernika
r. Wojewodzki Sad
w Krakowie” wskazal, ze: ,Do spraw dotyczacych
oplaty planistycznej majg zastosowanie przepisy Or-
dynacji podatkowej dotyczace terminu platnosci, za-
legtosci oraz odsetek za zwloke.”

e w wyroku z dnia 20 listopada 2013 r. Wojewddz-
ki Sad Administracyjny w Gdansku® stwierdzil, ze:
~W kwestiach nieuregulowanych w KPA zastoso-
wanie w sprawach dotyczacych oplaty planistycz-
nej odpowiednie winny znalez¢ przepisy ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r.  Ordyna-
cja podatkowa (tj. Dz.U. z 2012 r. poz. 749
ze zm.) dziatu II1.”

e w wyroku z dnia 10 wrzeSnia 2014 r
Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Szczecinie’ uznal, ze: ,Do spraw dotyczacych eg-
zekucji oplaty planistycznej majg zastosowanie prze-
pisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja po-
datkowa (t.,j. Dz.U. z 2012 r. poz. 749 ze zm.), m.in.
dotyczace terminu platnosci, zaleglosci oraz odsetek
za zwloke.”

e w postanowieniu z dnia 22 listopada 2017 r. Naczelny
Sad Administracyjny" stwierdzil, ze ,,Konsekwencja
zaliczenia w znaczeniu prawnym oplaty planistycz-
nej do niepodatkowych naleznosci budzetowych
o charakterze publiczno-prawnym, poniewaz mamy
do czynienia z dochodem pobranym przez jednost-
ke samorzadu terytorialnego w trybie ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest
podleganie tego rodzaju optat pod dyspozycje art. 67
ustawy o finansach publicznych. Zgodnie z tym prze-

Sygn. akt IT SA/Kr 761/13.

Sygn. akt IT SA/Gd 595/13.

Sygn. akt I SA/Sz 134/14.
0 Sygn. akt IT OSK 2885/17.

— \O 00

pisem ,,do spraw dotyczacych naleznosci, o ktérych
mowa w art. 60, nieuregulowanych niniejszg ustawg
stosuje sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960
r. - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.
22016 r. poz. 23, 868, 996 i 1579) i odpowiednio prze-
pisy dziatu III ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Or-
dynacja podatkowa (Dz.U. z 2015 r. poz. 613, ze zm.)”.
Whbrew zatem stanowisku Sadu I instancji w obowig-
zujacym systemie prawnym istniejg prawne podsta-
wy do stosowania wzgledem oplaty planistycznej od-
powiednio przepiséw dzialu III ustawy podatkowej,
co powinno nastgpi¢ na zasadach okreslonych w art.
67 ustawy o finansach publicznych.”

Obecnie w literaturze i orzecznictwie przewaza poglad,
zgodnie z ktérym oplata z tytulu wzrostu wartosci nie-
ruchomodci nie wynika z ustawy podatkowej, w zwigzku
z czym nie spelnia jednego z wymogoéw okreslonych w art.
6 Ordynacji podatkowej. Zatem obowigzek oplaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci wywotanej uchwaleniem
lub zmiang planu zagospodarowania przestrzennego jest
skutkiem okreslonej polityki przestrzennej gminy"'. Przyj-
muje si¢ takze, ze publiczny charakter oplaty planistycznej
wynika z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., zgodnie z ktérym oplata ta

jest dochodem wlasnym gminy'~

ob-

oznacza,

Wymierzenie  oplaty  planistycznej  jest

ligatoryjne ~a  nie  uznaniowe, co
ze w przypadku zbycia nieruchomosci, ktorej wartos¢
wzrosta w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, wlasciwy organ zobowigzany jest do
pobrania tej oplaty. Opfata, o ktérej mowa, moze by¢
nalozona w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejsco-
wy albo jego zmiana staly si¢ obowiazujace. Warto$¢ nie-
ruchomosci natomiast ustalana jest na podstawie operatu
szacunkowego, ktory jest dowodem w sprawie i jak kazdy
dowod podlega ocenie organu administracyjnego, zgod-

nie przepisami kodeksu postepowania administracyjnego.

11 Por. Bogustawa Dobkowska, Optata planistyczna z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomos$ci - wybrane problemy, Nieruchomo-
$ci@ 2021; III (III): 79-96; Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjne-
go w Warszawie z dnia 15 listopada 2006 r., II OSK 1370/05, LEX nr
321533.

12 Bogustawa Dobkowska, Optata planistyczna z tytutu wzro-
stu warto$ci nieruchomosci — wybrane problemy, Nieruchomo$éci@
2021; TII (II1): 79-96.
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Oceniajgc operat szacunkowy organ administracji zobo-
wiazany jest ustali¢, czy z uchwaleniem planu zwigzany

jest wzrost warto$ci konkretnej nieruchomosci®.

Ustalenie oplaty nastepuje po przeprowadzeniu poste-
powania administracyjnego zakonczonego wydaniem
decyzji administracyjnej. Od decyzji wojta, burmistrza,
prezydenta, zgodnie z art. 17 pkt 1 Kodeksu postgpowa-
nia administracyjnego przystuguje odwotanie do organu
wyzszego stopnia — samorzadowego kolegium odwolaw-

czego™.

W wyroku z dnia 5 lipca 2017 r Wojewo6dzki Sagd Admi-
nistracyjny w Poznaniu®, dotyczacym charakteru praw-
nego oplaty planistycznej zauwazyt, ze: ,Oplata ustalona
w planie miejscowym zwigzana z wzrostem wartosci nie-
ruchomosdci (tzw. oplata planistyczna), nie ma charakteru
cywilnoprawnego bowiem Zrédlem jej powstania sg prze-
pisy materialnego prawa administracyjnego zawarte w art.

36 ust. 4 u.p.z.p”

Wedlug M. Wolanina normatywnym celem optaty plani-
stycznej jest uzyskiwanie dochodu zapewniajacego gminie
finansowanie zadan publicznych. Ksztaltowanie przez nia
wielkosci stawki procentowej omawianej daniny oznacza,
ze oplata ta moze posrednio stymulowa¢ obrét nierucho-
mosciami na rynku lokalnym dla rozwoju inwestycyjnego.
Im nizsza stawka procentowa tej naleznosci, tym wyzsza
gotowos$¢ dotychczasowych wlascicieli nieruchomosci do
ich podzialu i zbycia wydzielonych dziatek gruntu na rzecz
innych podmiotéw, badz zbycia nieruchomosci w catosci

na rzecz potencjalnych inwestoréw'e.
Przestanki ustalenia oplaty planistycznej

W art. 36 ust. 4 u.p.z.p. okres$lono zasadnicze przestan-

13 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 28 stycznia 2020 r., IV SA/Wa 2724/18,

LEX nr 3078927.

14 Plucinska-Filipowicz Alicja (red.), Wierzbowski Marek
(red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Komentarz aktualizowany. Opublikowano: LEX/el. 2021, Stan prawny:
30 wrze$nia 2021 r. Autorzy fragmentu: Plucinska-Filipowicz Alicja

ki dopuszczalnosci ustalenia i w konsekwencji — pobrania

oplaty planistycznej, ktérymi sa:

1. wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
nowego lub zmiany dotychczasowego planu miejsco-

wego;

2. zbycie nieruchomosci przez dotychczasowego wiasci-

ciela lub uzytkownika wieczystego;

3. okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego stawki procentowej wzrostu wartosci
nieruchomosdci, stanowiacej podstawe do naliczenia

wysokosci oplaty planistycznej'’.

Przedstawione przestanki muszg zaistnie¢ tacznie, aby
organ wykonawczy gminy (woéjt, burmistrz lub prezydent
miasta) mdglt wyda¢ decyzje o ustaleniu oplaty planistycz-
nej. Nie s3 to zatem kryteria warunkujace jedynie pobra-
nie naleznodci, ale réwniez ustalenie jej decyzja admini-
stracyjng. Najpierw bowiem dochodzi do ustanowienia
oplaty decyzja wojta, burmistrza lub prezydenta miasta,
a gdy ta stanie si¢ ostateczna, dopiero wtedy staje sie tytu-
fem wykonawczym do pobrania oplaty, ktéra podlega wy-

egzekwowaniu w trybie egzekucji administracyjnej'®.

W procedurze wydawania decyzji organ wykonawczy
gminy w pierwszej kolejnosci ustala zaistnienie wskaza-
nych przestanek, aby nastepnie orzec o wysokosci nalez-
nej oplaty planistycznej. Brak zaistnienia ktéregokolwiek
z kryterium wyklucza dopuszczalno$¢ ustalenia daniny.
Z tego powodu postepowanie o ustalenie oplaty wszczete
z urzedu nalezy w takiej sytuacji umorzy¢ jako bezprzed-
miotowe. W takim przypadku nie ma bowiem adresata,
ktéremu organ wykonawczy miatby odmoéwi¢ ustalenia
oplaty. Adresatem tym nie jest wlasciciel lub uzytkownik
wieczysty nieruchomosci, skoro nie byl wnioskodawca
postepowania. Nie jest nim réwniez gmina, poniewaz or-
gan wykonawczy dziata w takim postepowaniu w imieniu

gminy, nie zas$ jako organ od niej niezalezny".

(red.), Filipowicz Tomasz, Kosicki Artur. 17 Marian Wolanin, Oplaty, ceny, warto$ci i odszkodowania w
15 Sygn. akt III SA/Po 18/17, LEX nr 2328524. gospodarce nieruchomosciami. Warszawa 2021.

16 Marian Wolanin, Oplaty, ceny, wartosci i odszkodowania 18 M. Wolanin, Optaty, ... .

w gospodarce nieruchomoéciami. Warszawa 2021. 19 M. Wolanin, Optaty, ... .
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Wzrost warto$ci nieruchomosci

Pierwszg przestankg do ustalenia oplaty planistycznej
jest wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia

nowego lub zmiany dotychczasowego planu miejscowego.

Ustalenie i nastepnie pobranie oplaty planistycznej jest
dopuszczalne tylko wtedy, gdy jej wartos¢ ulegnie wzro-
stowi na skutek okreslenia dla tej nieruchomosci nowe-
go przeznaczenia w nowym planie miejscowym, albo
w ramach zmiany dotychczas obowigzujacego planu. Jezeli
bowiem taki wzrost warto$ci nie nastapi, ustalenie oplaty
planistycznej nawet w przypadku zmiany przeznaczenia
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jest wykluczone. Samo wejscie w zycie no-
wego planu albo jego zmiany nie daje podstaw do usta-
lenia omawianej daniny. Musi on skutkowaé wzrostem
wartosci danej nieruchomosci poprzez okreslenie dla niej
stosownego przeznaczenia odmiennego od dotychcza-
sowego albo od faktycznego. Dopiero wtedy mozna roz-
waza¢ — przy spelnieniu pozostalych warunkéw ustawy
- dopuszczalno$¢ ustalenia i nastepnie pobrania oplaty

planistycznej®.

W sprawie ustalenia oplaty planistycznej konieczne jest
ustalenie, iz do wzrostu wartosci nieruchomosci doszto
wskutek uchwalenia lub zmiany planu, a wiec, ze zachodzi
bezposredni zwiazek przyczynowy miedzy zmiang warto-
$ci nieruchomosci, a przyjetymi ustaleniami uchwalonego
lub zmienionego planu. Chodzi tutaj o obiektywny wzrost
warto$ci nieruchomosci zwigzany z przekwalifikowaniem
nieruchomosci przez uchwalenie lub zmiane planu?.
W literaturze podkresla sie, ze ustalenie i nastepnie po-
branie oplaty planistycznej jest dopuszczalne tylko wtedy,
gdy jej warto$¢ ulegnie wzrostowi na skutek okreslenia dla
tej nieruchomosci nowego przeznaczenia w nowym pla-
nie miejscowym, albo w ramach zmiany dotychczas obo-
wiazujacego planu. Jezeli bowiem taki wzrost wartosci nie
nastgpi, ustalenie oplaty planistycznej nawet w przypad-
ku zmiany przeznaczenia nieruchomosci w miejscowym

planie zagospodarowania przestrzennego jest wykluczo-

20 M. Wolanin, Optaty;, ... .
21 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 wrze$-
nia 2007 r., sygn. akt IT OSK 1244/06, LEX nr 360221.

ne. Samo wejscie w zycie nowego planu albo jego zmia-
ny nie daje podstaw do ustalenia omawianej daniny. Musi
on skutkowaé wzrostem wartosci danej nieruchomosci
poprzez okreslenie dla niej stosownego przeznaczenia
odmiennego od dotychczasowego albo od faktycznego.
Dopiero wtedy mozna rozwaza¢ — przy spelnieniu po-
zostalych warunkéw ustawy - dopuszczalnos¢ ustalenia

i nastepnie pobrania opfaty planistycznej*.

W wyroku z dnia 29 listopada 2007 r. Wojewddzki Sad
Administracyjny w Warszawie stwierdzil, ze z przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie wynika, aby zmiana warto$ci nieruchomosdci mu-
siala by¢ wynikiem zmiany przeznaczenia terenu
w planie. Przepis jedynie stwierdza, ze zmiana wartosci
musi by¢ powigzana z uchwaleniem planu lub jego zmiang.
Niewatpliwie z reguly taka zmiana (wzrost) bedzie wyni-
kiem zmiany przeznaczenia gruntu z jednego celu na inny,
ale nie oznacza to, Ze inne postanowienia i wymogi planu
nie beda miaty wptywu na warto$¢ terenow. W ocenie Sadu
nieuprawnione jest utozsamianie zmiany planu (uchwale-
nia) planu ze zmiang przeznaczenia terenu (funkejg). Ko-
nieczne jest bowiem szersze spojrzenie na regulacje planu,
z uwzglednieniem caloksztaltu jego zapisow, bowiem
ewentualny wzrost wartos$ci nieruchomo$ci musi by¢
powiazany z owym aktem prawa miejscowego jakim jest
plan zagospodarowania przestrzennego, a nie jedynie
z sama funkcjg i przeznaczeniem terenu, na ktérym jest
ta nieruchomo$¢. Nie mozna wykluczy¢ sytuacji odwrot-
nej tzn. zostanie w nowym planie utrzymana dotychcza-
sowa funkcja, lecz wymogi i zakazy przewidziane w pla-
nie w konsekwencji zmniejszaja mozliwosci inwestycyjne
w poréwnaniu do mozliwosci wynikajacych ze starego pla-
nu. W konsekwencji mimo zachowania dotychczasowego
przeznaczenia warto$¢ rynkowa nieruchomosci ulegnie

obnizeniu®.

W doktrynie podkresla sig, ze wplyw na wartos¢ nie-
ruchomos$ci moze mie¢ réwniez zmiana przeznaczenia

sasiednich gruntéw, a nie konkretnej nieruchomosci.

22 M. Wolanin, Optaty, ... .

23 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 29 listopada 2007 r., sygn. akt IV SA/Wa

2049/07, LEX nr 434867.
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Moze tez wystapi¢ sytuacja, kiedy w nowo uchwalanym
planie przeznaczenie nieruchomosci jest takie, jakie bylo
wczesniej w planie, ktdry przestal obowigzywac. Wowczas
nalezy przyjaé, ze nie dojdzie do wzrostu wartosci nie-
ruchomosci spowodowanej uchwaleniem nowego planu

miejscowego™.

Zgodnie z art. 37 ust. 12 u.p.z.p., w odniesieniu do zasad
okreslania warto$ci nieruchomosci, a takze w odniesieniu
do 0séb uprawnionych do okreslania tych wartosci stosuje
sie przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomosciami, o ile przepisy tej ustawy nie stano-
wig inaczej. Naczelny Sad Administracyjny” w jednym
z orzeczeniem zwrdcil uwage, iz stosowanie do usta-
lenia wysokosci renty planistycznej przepisow ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t. j. Dz. U. z 2000 r., Nr 46, poz. 543 ze zm.), dotycza-
cych okreslania wartosci nieruchomosci, nie moze pro-
wadzi¢ do faktycznego wylaczenia stosowania przepisow
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm.).
W mysl art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym wzrost warto$ci nieruchomosci sta-
nowig réznice miedzy warto$cia nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego
po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej war-
toscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia tere-
nu, obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub faktycz-
nego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego

uchwaleniem.

Artykul 37 ust. 12 u.p.z.p. odsyla do art. 154 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy szaco-
waniu nieruchomosci dla potrzeb renty planistycznej.
Wedlug tego przepisu wyboér metody szacowania oraz
bazy poréwnawczej nalezy do rzeczoznawcy majatko-
wego. Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego, osoby

dysponujacej wiadomosciami specjalnymi, jest anali-

24 Bogustawa Dobkowska, Oplata planistyczna z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci — wybrane problemy, Nieruchomoéci@ 2021;
1T (111): 79-96.

za rynku obrotu nieruchomosciami i dobér adekwatnej
w okoliczno$ciach danej sprawy metody szacowania
uwzgledniajacej cel wyceny, rodzaj wycenianej nierucho-
mosci, jej polozenie i przeznaczenie. Wycena nierucho-
moséci w podejsciu poréwnawczym przy zastosowaniu
metody korygowania ceny $redniej polega na okresleniu
warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci po-
dobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te nastepnie koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace
wybrane nieruchomosci od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomo-
$ci wycenionej. Wedtug rozporzadzenia Rady Ministrow
2 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego (Dz.U. poz. 2109 ze zm.)
w podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metode porow-
nywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku (§ 4 ust. 2). Przy me-
todzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyj-
muje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenionej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nie-
ruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, wa-
runki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny nieruchomo-
$ci podobnych, wspolczynnikami korygujacymi réznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci (§ 4 ust. 4

rozporzadzenia)®.
Zbycie nieruchomosci

Kolejng obligatoryjna przestanka do ustalenia opfaty

planistycznej jest zbycie nieruchomosci.

Zbycie nieruchomosci, jako pojecie natury prawnej, nie

zostalo jednak zdefiniowane w u.p.z.p. Z tego powodu jego

26 Plucinska-Filipowicz Alicja (red.), Wierzbowski Marek
(red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ko-

25 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie — mentarz aktualizowany. Opublikowano: LEX/el. 2021, Stan prawny:
z dnia 15 grudnia 2008 r., sygn. akt I OSK 1600/07, 30 wrzeénia 2021 r. Autorzy fragmentu: Pluciniska-Filipowicz Alicja
LEX nr 529211. (red.), Filipowicz Tomasz, Kosicki Artur.
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rozumienie dla potrzeb ustalenia i pobrania oplaty plani-
stycznej jest na tyle istotne, ze od niego zalezy mozliwos¢
nakladania omawianej daniny jako przysporzenia do-
chodu gminie. Ponadto, skutkuje powstaniem po stronie
wlasciciela oraz uzytkownika wieczystego nieruchomosci
zobowigzania finansowego do uiszczenia tej oplaty po jej
uprzednim wymierzeniu w drodze decyzji administra-

cyjnej wydawanej przez wdjta, burmistrza lub prezydenta

miasta”’.

Dotychczas, w ramach obowiazujg-
cej uprzednio ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, sado-
wej wykfadni pojecia ,zbycie” uzytego dla po-

trzeb ustalenia i pobrania optaty planistycznej do-
konal Naczelny Sad Administracyjny w uchwale
z 30.10.2000r.%

wej oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy

stwierdzil, ze jednorazo-

z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-

gdy
sta w zwiazku ze zmiang

strzennym, warto§¢  nieruchomosci  wzro-
miejscowego planu za-
gospodarowania  przestrzennego, nie pobiera si¢
w przypadku darowizny udzialu we wspétwlasnosci nie-

ruchomo$ci na rzecz osob bliskich.

Taka interpretacja wyrazona w cytowanej wyzej uchwale
NSA prowadzi do wniosku, ze termin ,zbycie” nie obej-
muje przeniesienia nie obejmuje przeniesienia wlasnosci

lub prawa uzytkowania wieczystego w drodze darowizny®.

Pojecie ,,zbycie” uzyte w art. 36 ust. 4 u.p.z.p. wzbudza-
to liczne watpliwosci interpretacyjne. Z punktu widzenia
intereséw gminy rozumiano je jako kazde przeniesienie
prawa wlasnosci i prawa uzytkowania wieczystego. Uzna-
wano bowiem, ze opfata planistyczna stanowi forme uzy-
skiwania przez gmine dochodu publicznego w postaci
ustawowo okreslonej, majacego swoje umocowanie takze
w Konstytucji RP i dlatego jego uszczuplenie nie moze

by¢ wynikiem wyktadni, lecz jednoznacznych stwierdzen

ustawodawcy. Ustalenie normatywnej tresci pojecia ,,zby-
cie’, z pozycji podmiotéw obcigzanych tg oplata, polegalo
natomiast na jego rozumieniu przez pryzmat charakteru
tej oplaty, jako zobowigzania publicznego, ktére moze
by¢ wymagane jedynie w przypadku niewatpliwej tresci
normy prawnej okreslajacej to zobowigzanie. Obowiazek
ponoszenia stosownych obcigzen szczegdlnie o charakte-
rze publicznym nie moze bowiem by¢ wynikiem domnie-
mania lub zawilej wyktadni prawa, lecz musi by¢ jasno
okreslony, aby nie nastreczat jakichkolwiek watpliwosci co
do jego istnienia. Nie mozna bowiem domniemywac obo-
wigzku w sferze publicznoprawnej, lecz musi on literalnie

wynikac z przepisu prawa™.

Za takim kierunkiem wykladni pojecia ,,zbycie” opowie-
dzial sie takze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale
z dnia 10.12.2009 r.*¥ W uzasadnieniu tej uchwaly sad
wskazal m.in. Ze: ,Wyjasnienie znaczenia pojecia ,,zbycie”
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym nalezy rozpocza¢ od rozwazenia istoty i funkeji opta-
ty planistycznej. Oplata ta jest daning publiczna, jaka
wlasciciel lub uzytkownik wieczysty jest zobowigzany po-
nie$¢ z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Od obowigzku uiszczenia przed-
miotowej oplaty zwolniony jest ten kto w terminie pieciu
lat od uchwalenia lub zmiany planu nie dokona zbycia nie-
ruchomosci. Dopiero zbycie takiej nieruchomosci urucha-
mia mechanizm wymierzania stosownej oplaty. Jezeli tak,
to ustawodawca akceptuje nieobcigzanie owg optata wlas-
ciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, kto-
rego udzialem jest przysporzenie majatkowe polegajace na
wzro$cie warto$ci jego nieruchomosci, ale nie stalo si¢ ono
przedmiotem obrotu. To za$ oznacza, ze oplata planistycz-
na, mimo iz zwigzana z przysporzeniem majatkowym,
ktére nastepuje w dacie uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego, jest wymagalna dopiero wowczas gdy to
przysporzenie majatkowe staje si¢ przedmiotem obrotu,
a wiec wowczas gdy owo przysporzenie si¢ materializuje.

Jezeli przysporzenie majatkowe, o ktérym mowa, nie staje

27 M. Wolanin, Optaty;, ... .
28 Sygn. akt OPK 16/00.
29 Bogustawa Dobkowska, Opfata planistyczna z tytutu wzrostu
wartoséci nieruchomosci — wybrane problemy, Nieruchomosci@ 2021; 30 M. Wolanin, Optaty, ... .
III (TI1): 79-96. 31 Sygn. akt IT OPS 3/09.
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sie przedmiotem korzysci z tytutu zbycia nieruchomosci,
to oplata planistyczna nie jest wymierzana. Tak rozumiana
funkcja owej optaty odpowiada celom dla jakich jest usta-
nawiana: po pierwsze ,podzielenia si¢” przez wtasciciela
nieruchomosci zyskiem jaki osigga, a po drugie przeciw-
dzialania ,,spekulacyjnemu” obrotowi nieruchomosciami
bezposrednio po uchwaleniu lub zmianie planu. Za stano-
wiskiem, ze pod pojeciem ,,zbycie” nieruchomosci dla ce-
16w wymierzenia optat planistycznej nalezy rozumiec zby-
cie ekwiwalentne przemawia powigzanie oplaty ze
wzrostem wartosci nieruchomosci. To wzrost jej wartosci,
integralnie zwigzany ze zbyciem nieruchomosci o powigk-
szonej warto$ci w wyniku uchwalenia lub zmiany planu,
powoduje, ze wlasciciel (uzytkownik wieczysty) jest zobo-
wigzany do uiszczenia oplaty planistycznej. Do uiszczenia
oplaty jest zobowigzany zaréwno ten kto jest wlascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci w dacie
uchwalenia planu, jak i ten kto taka nieruchomos¢ dzie-
dziczy. Jezeli tak to nic nie stoi na przeszkodzie, aby przy-
ja¢, ze przedmiotowa oplata obcigza tez tego, ktory otrzy-
mal nieruchomos$¢ w drodze darowizny, a nastepnie zbyt
ja odplatnie w terminie pigciu lat od uchwalenia lub zmia-
ny planu. W takim przypadku to obdarowany zbywca a nie
darczynca jest beneficjentem przysporzenia, a jezeli tak to
wzgledy elementarnej sprawiedliwosci spolecznej nakazu-
ja, aby daning, o ktérej mowa, obciazy¢ obdarowanego
zbywce a nie darczynce, tym bardziej ze nie cierpi na tym
interes publiczny, jako ze gmina w kazdym z tych przypad-
kow otrzyma nalezna jej oplate planistyczng. W tym miej-
scu trzeba zauwazy¢, ze nie kazda forma zbycia nierucho-
mosci wywoluje takie skutki jak darowizna. Inaczej rzecz
bedzie si¢ ksztaltowala wowczas gdy zbycie nieruchomo-
$ci przybierze forme zamiany. Wowczas oplate planistycz-
na ponosi dokonujacy zamiany nieruchomosci, ktorej
wartos$¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang pla-
nu, bowiem gdyby przyja¢ inaczej, to nastapitoby oderwa-
nie przedmiotowej oplaty od wzrostu wartosci nierucho-
mosci, z ktorg oplata ta jest zwigzana. Oplate ponositby
nie ten podmiot, ktory zyskal na uchwaleniu lub zmianie
planu, ale ten, ktory z tego tytutu nie miat zadnego przy-
sporzenia. To wszystko prowadzi do wniosku, ze ustawo-
dawca, dokonujac nowelizacji przepisu art. 36 ust. 4 usta-

wy o planowaniu i zagospodarowaniu polegajacej na

powrocie w tresci tego przepisu do szerokiego pojecia
»zbycie” w miejsce wczesniej uzytego wezszego okreslenia
»sprzedaz’, nie zrobil tego ze wzgledu na zamiar objecia
oplata planistycznag wszystkich przypadkow zbycia nieru-
chomosci, w tym pod tytulem darmym. Gdyby tak wlasnie
chcial postapi¢ jednoznacznie zdefiniowalby pojecie zby-
cia, badz expressis verbis odestal w tym zakresie do szero-
kiej definicji tego pojecia w art. 4 pkt 3b ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami czy stosownych przepiséw
Kodeksu cywilnego. Nie czynigc tego pozostal przy
potocznym znaczeniu tego pojecia majac jednoczesnie na
uwadze uksztaltowang w tej mierze praktyke i orzeczni-
ctwo

sagdow administracyjnych. Jak juz wczesniej

podniesiono  kierunek orzecznictwa byl w tej

mierze uksztaltowany a istniejace watpliwosci przecieto

przywolang  wczesniej  uchwalg  skladu  pieciu
sedziow  Naczelnego Sadu  Administracyjnego
z dnia 30 pazdziernika 2000 r.  stanowigcg,

ze przedmiotowej oplaty planistycznej nie pobiera sie
w przypadku darowizny na rzecz oséb bliskich. Jezeli za-
tem ustawodawca zdecydowal si¢ powrdci¢ w tresci art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym do pojecia ,zbycie” nieruchomosci jako
przestanki wymierzania oplaty planistycznej z tytutu
wzrostu  warto$ci  nieruchomosci w  zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego w wyzej opisanych okolicznos-
ciach, to, majac na uwadze racjonalno$¢ jego dzialan, czy-
nil to z jednej strony z zamiarem poszerzenia obowigzku
uiszczenia tej oplaty na inne przypadki niz ,,sprzedaz”, np.
na zamiang, a z drugiej strony z zamiarem wylaczenia
z pojecia ,,zbycie” nieruchomosci przypadkéow darowizny,
zwlaszcza na rzecz osob bliskich skoro tak byto rozumiane
pojecie ,,zbycia” w ustawie o zagospodarowaniu prze-
strzennym z 1994r. W przekonaniu tym utwierdza przepis
art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktérym ustawodawca stanowi, Ze wyso-
kos¢ oplaty planistycznej ustala si¢ na dzien ,sprzedazy”
nieruchomosdci a nie jej ,,zbycia”. Uzycie w tym przepisie
pojecia ,,sprzedaz” nie wydaje si¢ by¢ niedopatrzeniem
ustawodawcy, jak sie dos¢ czesto sadzi, takze w literaturze
przedmiotu (zob. np. T. Bagkowski, Ustawa o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym. Komentarz, Wyd.
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Zakamycze 2004, s. 146). Kilka kolejnych nowelizacji usta-
wy nie doprowadzilo przeciez do zmian przedmiotowego
przepisu. Stosownie do jego brzmienia wysoko$¢ optaty
z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwiazku
z uchwaleniem lub zmiang planu, ustala si¢ na dzien jej
sprzedazy. W ten sposob ustawodawca zdaje si¢ podkre-
$la¢, ze oplata planistyczna jest ewidentnie zwigzana ze
zbyciem nieruchomosci o charakterze ekwiwalentnym
(odplatnym). Jezeli nie ma transakeji ekwiwalentnej, ma-
terializujacej przysporzenie majatkowe powstale w zwigz-
ku z uchwaleniem lub zmiang planu, to nie powstaje obo-
wiazek uiszczenia oplaty, o ktérej mowa. Stanowisko to
znajduje potwierdzenie w publicznoprawnym charakterze
przedmiotowej oplaty — skoro oplata ta jest Swiadczeniem
publicznoprawnym, to moze by¢ nakladana na obywatela
na podstawie niebudzacej watpliwosci normy prawne;j
i jako taka nie moze by¢ domniemywana, a jezeli tak, to
oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego nie mozna pobra¢ nie tylko
w przypadku darowizny nieruchomosci na rzecz oséb bli-
skich, ale darowizny w ogoéle. Nie mozna tego czyni¢ ze
wzgledu na brak w tej mierze jednoznacznie sformutowa-
nej podstawy materialnoprawnej. Co za$ do nowelizacji
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
polegajacej na dodaniu w art. 36 przepisu ust. 4a, zwalnia-
jacego od obowiazku uiszczenia oplaty planistycznej przy-
padki nieodplatnego przeniesienia wtasnosci nierucho-
mosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego na
nastepce w rozumieniu ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r.
o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw albo przepisow
w sprawie szczegolowych warunkéw i trybu przyznawania
pomocy finansowej w ramach dzialania ,,Renty struktural-
ne” objetego Programem Rozwoju Obszaréow Wiejskich na
latach 2007-2013, z ktdrej to nowelizacji a contrario mia-
toby wynika¢, ze inne przypadki nieodplatnego przenie-
sienia nieruchomos$ci nie sg zwolnione z obowigzku uisz-
czenia oplaty planistycznej, to argumentacja ta nie moze
odnie$¢ zamierzonego skutku z nastepujacego powodu.
U podstaw umoéw zawieranych przez rolnikéw w celu uzy-
skania $wiadczenia emerytalnego lub rentowego lezy
w istocie rzeczy to co zbliza te umowy do umowy dozywo-

cia, ktorej celem jest przeniesienia wlasnosci nieruchomo-

$ci na nastepce, na zasadzie zachowania okreslonych ko-
rzy$ci w postaci srodkéw utrzymania, tyle ze uzyskiwanych
nie od nabywcy nieruchomosci, ale od panstwa (ubezpie-
czenia spolecznego). W ramach umowy rolnika z nastepca
w gre wchodzg trzy podmioty: rolnik przekazujacy gospo-
darstwo rolne, jego nastepca oraz panstwo, powodujac,
ze taka umowa nie miesci si¢ w katalogu uméw wymienio-
nych w Kodeksie cywilnym, mimo ze przepisy Kodeksu
moga by¢ wobec niej stosowane (zob. uchwata Sagdu Naj-
wyzszego z dnia 25 listopada 2005 r., sygn. akt III CZP
57/05, OSNC 2006, nr 5, poz. 79). Niezaleznie od charak-
teru prawnego tej umowy nie jest ona z pewno$cia umowa
darowizny. Jezeli tak to ustawodawca wprowadzajac do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
norme art. 36 ust. 4a zwalniajacg rolnikéw, ktérzy nieod-
platnie przekazali swoje gospodarstwa na nastepcow w za-
mian za $§wiadczenia z ubezpieczenia spotecznego, uregu-
lowal te specyficzna kwestie, w zadnym razie nie dajac
podstaw do twierdzenia, ze zwolnil od przedmiotowej
oplaty rolnikéw przekazujacych swoje gospodarstwa na-
stepcom na podstawie przywolanych wyzej przepiséw, po-
niewaz nastepuje to pod tytulem darmym. Przekazanie
gospodarstwa rolnego w sytuacjach, o ktérych mowa na-
stepuje na zasadzie ekwiwalentnosci (§wiadczenia z ubez-
pieczenia spolecznego) i dlatego stalo si¢ przedmiotem
»ingerencji” ustawodawcy, ktéry w ramach polityki wspie-
rania przeksztalcen strukturalnych polskiego rolnictwa
zdecydowal si¢ na zwolnienie z obowiazku uiszczania
oplaty planistycznej takze w tych przypadkach. Tak tez na-
lezy rozumie¢ sens uzasadnienia do poselskiego projektu
ustawy, zmieniajacej ustawe o gospodarce nieruchomos-
ciami i inne ustawy, w tym ustawe o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym w zakresie, o ktérym mowa
(druk sejmowy nr 1036). Zmiana miafa na celu usunigcie
watpliwosci czy rolnicy przekazujac swoje gospodarstwa
w tym trybie sg czy tez nie s3 zobowigzani do uiszczenia
przedmiotowej oplaty planistycznej, w przypadku gdy
w wyniku uchwalenia lub zmiany planu doszto do wzrostu
wartosci przekazywanej nieruchomosci. Charakterystycz-
ne jest rowniez i to, ze nic nie wskazuje na to aby celem
powrotu w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym do pojecia ,,zbycie” nieruchomo-

$ci byl zamiar projektodawcy objecia opfata planistyczna
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przypadkéw zbycia nieruchomosci w drodze darowizny.
Ze stenogramu posiedzenia Sejmowej Komisji Infrastruk-
tury z dnia 13 listopada 2003 r. wynika, ze przedmiotowa
zmiana dyktowana jest tym, Ze pojecie ,,zbycia” jest po-
jemniejsze i obejmuje swym zakresem zbywanie takze
prawa uzytkowania wieczystego. Niezaleznie od oceny
trafnoéci tej mysli skonstatowac trzeba, ze w sytuacji braku
innego uzasadnienia jest to istotna dyrektywa interpreta-
cyjna dla oceny dokonanej zmiany. Projektodawca nie za-
stepowal pojecia ,,sprzedaz” terminem ,,zbycie” nierucho-

mosci z zamiarem objecia nim przypadkéw darowizny.”

Analogiczne stanowisko do zawartego w powolanej
uchwale NSA wyrazono w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 11 marca 2011 r.?, przyjmujac ze uzyte w art. 36
ust. 3 pojecie ,zbywa” nie moze by¢ utozsamiane ze
wszystkimi, tj. zaréwno odptatnymi, jak i nieodptatnymi
formami przeniesienia wlasnosci lub prawa uzytkowania
wieczystego. Ustawodawca powigzal bowiem skutek, o ja-
kim mowa w art. 36 ust. 3, z nieuzyskaniem dodatkowe;j
korzysci majatkowej w razie obnizenia wartoéci nierucho-
mosci, co moze nastapi¢ tylko w wypadku jej odplatnego
zbycia. Wykladnia jezykowa art. 36 ust. 3 w zw. z art. 37
ust. 1 — uzupelniona wykladnia celowosciowa — prowadzi
do wniosku, ze zawarte w tym przepisie pojecie ,,zbywa”
oznacza tylko przeniesienie prawa wilasnosci albo uzytko-
wania wieczystego w drodze odplatnej czynnosci praw-
nej. Nie ma uzasadnionych podstaw, aby tym pojeciem
obejmowac takze przypadki zbycia prawa wlasnosci albo
uzytkowania wieczystego nieruchomodci - jak w wypadku

darowizny - pod tytutem darmym.

Dodatkowo na mocy art. 36 ust. 4a u.p.z.p. oplaty
planistycznej nie pobiera si¢ w przypadku nieodptat-
nego przeniesienia przez rolnika wlasnosci nierucho-
mosci wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego na na-
stepce w rozumieniu przepiséw ustawy z 20 grudnia
1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (tj. osobe,
na ktora przeniesiono wlasnos¢ i posiadanie gospodar-
stwa rolnego, mlodsza co najmniej o 15 lat od rolnika
przenoszacego te prawa na warunkach okreslonych w art.

84 i n. ww. ustawy) albo przepiséw w sprawie szczegoélo-

32 Sygn. akt IT CSK 321/10, OSNC-ZD 2012/A, poz. 15.

wych warunkéw i trybu przyznawania pomocy finan-
sowej w ramach dzialania ,Renty strukturalne” objetego
Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-
2013 wydanych na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 7
marca 2007 r. o wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich
z udzialem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego
na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich w ramach Pro-
gramu Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013
(tj. producentéw rolnych przekazujacych swoje gospodar-
stwa rolne na zasadach okreslonych w § 4 rozporzadzenia
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 19 czerwca 2007 r.
w sprawie szczegélowych warunkoéw i trybu przyznawania
pomocy finansowej w ramach dzialania ,Renty struktu-
ralne” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich
na lata 2007-2013). W przypadku zbycia przez nastep-
ce nieruchomosci przekazanych przez rolnika, przepisy

o oplacie planistycznej stosuje si¢ odpowiednio.

Pojecie nieruchomosci na potrzeby ustalania opla-
ty planistycznej

Przez pojecie nieruchomosci uzyte w ustepie 4 art. 36
u.p.z.p. nalezy rozumie¢ grunt wyodrebniony geodezyjnie
podlegajacy obrotowi cywilnemu. Pod rzadami ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Naczelny
Sad Administracyjny podjal uchwale, zgodnie z ktora jed-
norazowg oplate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
pobiera si¢ rowniez w przypadku zbycia czesci nierucho-
mosdci, jezeli wartos¢ zbywanej nieruchomosci wzrosta
W nastepstwie zmiany miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego (uchwata NSA (5) z 17.05.1999r.,
OPK 17/98, ONSA 1999/4, poz. 121). Tezy tej uchwaly
nie stracily na aktualno$ci, bowiem w obecnej ustawie in-
stytucja jednorazowej oplaty zostala analogicznie uregu-
lowana. Jak stusznie zauwazyt sad w powotanej uchwale,
przyjecie stanowiska, ze oplate mozna naliczy¢ dopiero
po otrzymaniu od notariusza aktu notarialnego dopiero
po zbyciu ostatniej czesci nieruchomosci, oznaczaloby,
ze wojt wydaje decyzj¢ dopiero po otrzymaniu aktu no-
tarialnego dotyczacego ostatniej czesci nieruchomosci, co
mogloby okaza¢ si¢ niemozliwe, gdyby zbycie ostatniej

czesci nieruchomosci nastapito dopiero po terminie do
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ustalenia oplaty™.

W literaturze podkresla sie, ze przepis art. 36 ust. 4
u.p.z.p. ma zastosowanie réwniez wowczas, gdy docho-
dzi do zbycia wydzielonej czesci nieruchomosci lub ide-
alnej czedci okreslonej jej ulamkiem (udziatu)*. Za taka
wykladnig pojecia ,,nieruchomos¢” z art. 36 ust. 4 u.p.z.p.
przemawiaja wazne wzgledy praktyczne, literalna wyktad-
nia sprowadzajaca ,,nieruchomo$¢” w rozumieniu cytowa-
nego przepisu do wszystkich dzialek gruntowych objetych
jedna ksiega wieczysta, z ktdrych tylko cze$¢ byta przed-
miotem zbycia, mogtaby prowadzi¢ do podwazenia sen-
su konstrukeji tzw. ,renty planistycznej””. W rezultacie
takich analiz obecnie mozna przyjaé, ze nieruchomoscia
w rozumieniu art. 36 ust. 4 u.p.z.p. jest takze cze$¢ grun-
tu nalezacego do tego samego wlasciciela, objeta planem
zagospodarowania przestrzennego i przeznaczona w tym
planie na okreslony cel, ktéra po wyodrebnieniu geodezyj-
nym lub prawnym moze by¢ w rezultacie takiego przezna-
czenia samodzielnym przedmiotem obrotu. Zatem pojecie
wieczystoksiegowe nieruchomosci nie bedzie si¢ pokry-
walo z pojeciem nieruchomosci uzytym w przepisach
u.p.z.p. Tak samo bedzie wowczas, gdy wlasciciel nieru-
chomosci zechce zby¢ jedna z wielu lub kilka z wielu dzia-
tek wchodzacych w sklad nieruchomosci, dla ktorej pro-
wadzona jest jedna ksiega wieczysta. Jezeli zatem ksiega
wieczysta jest prowadzona dla dwdch lub wiekszej liczby
dziatek geodezyjnych, to renta planistyczna bedzie ustala-
na dla nieruchomosci w znaczeniu wieczystoksiegowym.
W konsekwencji dla potrzeb ustalenia renty planistycznej
decydujace znaczenie bedzie mialo, co jest przedmiotem

zbycia®.

33 Plucinska-Filipowicz Alicja (red.), Wierzbowski Marek
(red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ko-
mentarz aktualizowany. Opublikowano: LEX/el. 2021, Stan prawny:
30 wrze$nia 2021 r. Autorzy fragmentu: Plucinska-Filipowicz Alicja
(red.), Filipowicz Tomasz, Kosicki Artur.

Ustalenie procentowej stawki oplaty planistycznej

Zgodnie z art. 36 ust. 4 u.p.z.p., wojt, burmistrz albo
prezydent miasta pobiera oplate planistyczng ustalona
w planie miejscowym, okreslong w stosunku procen-
towym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Jej wyso-
kos¢ nie moze by¢ jednak wyzsza niz 30% tego wzrostu.
Z literalnej tresci powolanego przepisu wynika, ze oplata
planistyczna ustalana jest w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego, w stawce procentowej nieprze-
kraczajacej 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wyso-
kos¢ tej daniny (wyrazona w stawce procentowej) stanowi
przy tym obowigzkowy element tekstowej tresci planu

miejscowego (art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p.)”.

Samo ustalenie wysokos$ci oplaty planistycznej
w formie stawki procentowej (liczonej od wzrostu warto-
$ci nieruchomosci) jest zastrzezone do tresci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla rady gminy,
ktéra go uchwala. Stawka ta nie moze by¢ zatem przedmio-
tem jakichkolwiek innych aktéw. Miejscem jej ustalenia
jest plan miejscowy, z czego wynika réwniez kompeten-
cja jej okreslania wylacznie przez rade gminy. Natomiast
wojt, burmistrz albo prezydent miasta, wydajac decyzje
o ustaleniu tej daniny i nastgpnie pobierajac ja na pod-
stawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego, wykonuje jedynie dyrektywe zawartg w tym planie,
bedacym wyrazem woli rady gminy (ujetej w granicach
obowiazujacego prawa), stwierdzajac uprzednio spelnie-
nie si¢ pozostalych przestanek (prawnie okreslonych) do

ustalenia i nastepnie pobrania omawianej nalezno$ci®.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych jest juz
utrwalony poglad, ze w swietle obowiagzujacych przepi-
sOw ustawy organ wykonawczy gminy, przy braku miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie
ma podstaw do okreslenia w decyzji o warunkach zabu-
dowy stawki procentowej oplaty naleznej z tytutu wzro-
stu wartoéci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust.

4 u.p.z.p. Wskazuje sie, ze obowigzek pobrania na rzecz

34 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 10 marca gminy oplaty, fo) kt(')rej mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., po-
2010 r., IT OSK 505/09, LEX nr 597653.
35 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w sprawie II
OSK 2216/12.
36 Bogustawa Dobkowska, Oplata planistyczna z tytulu wzrostu
wartoséci nieruchomoéci — wybrane problemy, Nieruchomoéci@ 2021; 37 M. Wolanin, Optaty, ... .
III (II1): 79-96. 38 M. Wolanin, Optaty, ... .
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wigzano nie tylko z objeciem nieruchomosci planem
i zwigzanym z tym wzrostem wartos$ci nieruchomosci, ale
takze z okresleniem w tymze planie stawek procentowych
tej oplaty. Ustalenie stawek procentowych oplaty jest wiec
$cisle powiazane z uchwaleniem planu dla danego terenu
i wzrostem, na skutek zapiséw planu, warto$ci nierucho-
mosci. Brak okreslenia stawek procentowych w planie czy-
ni niemozliwym pobranie oplaty przez organ wykonaw-
czy gminy. Zatem w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ani rada gminy w od-
rebnej uchwale, ani organ wykonawczy gminy w decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy nie sa uprawnieni do
ustalania wysokosci stawek procentowych optaty od wzro-
stu warto$ci nieruchomosci w zwiagzku z wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy. Kwestia ustalenia ww. opfaty na-
lezy bowiem do materii, ktéra moze by¢ adresowana erga
omnes, w akcie normatywnym, jakim jest plan miejscowy.
W zadnym razie nie moze by¢ czeécig decyzji administra-
cyjnej jako aktu indywidualnego, ktérego adresatem jest
konkretny podmiot. Przyjmuje sig, ze ,,odpowiednie” sto-
sowanie przepisu art. 36 ust. 4 u.p.z.p., do ktérego nawig-
zuje art. 63 ust. 3 u.p.z.p., bedzie polegalo na odstapieniu
od zastosowania przepisu art. 36 ust. 4 u.p.z.p., art. 37 ust.
617 u.p.z.p., bowiem ,odpowiednie stosowanie przepisu”
moze polega¢ na stosowaniu danego przepisu bezposred-
nio, stosowaniu z modyfikacjami w stosunku do regulacji,
ktéra ma by¢ odpowiednio stosowana, oraz na odstgpie-
niu od zastosowania przepisu majacego by¢ odpowiednio
stosowanym. Tym samym decyzja o warunkach zabudowy
zawierajaca takie ustalenie w tej czesci jest decyzja wydana
bez podstawy prawnej (por. wyrok WSA w Bialymstoku
z 14.01.2010 r., II SA/Bk 603/09, LEX nr 554968; wyrok
NSA z19.04.2011 r.,, IT OSK 690/10, LEX nr 1081848; wy-
rok NSA z12.10.2010 r., IT OSK 1560/09, LEX nr 746638)*.

Wedlug M. Wolanina okreslona w planie miejscowym
wysokos¢ stawki procentowej oplaty planistycznej jest dla

wojta, burmistrza i prezydenta miasta wigzacym wyznacz-

39 Plucinska-Filipowicz Alicja (red.), Wierzbowski Marek
(red.), Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ko-
mentarz aktualizowany. Opublikowano: LEX/el. 2021, Stan prawny:

nikiem wielko$ci do jej pobrania, dlatego tez zainkaso-
wanie omawianej daniny sprowadza si¢ do naliczenia jej
w kwocie wynikajacej z przyjetej w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego stawki procentowej. Wojt,
burmistrz i prezydent miasta nie moze nalicza¢ oplaty
planistycznej w wysokosci nizszej od stawki procentowej
okreslonej w planie miejscowym, poniewaz stawka ta nie
wyznacza maksymalnej granicy wysokosci oplaty mozli-
wej do pobrania, lecz indywidualizuje wysokos$¢ kwoty
koniecznej do pobrania. Stawka procentowa wskazana
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
nie pozostawia organowi pobierajgcemu oplate uznania
w kwestii ustalenia wysokosci tej daniny. Zobowiazuje go

do naliczenia jej wielko$ci rownej tej stawce procentowe;j*.

W literaturze podkresla si¢ rowniez, ze jezeli w planie
miejscowym lub w uchwale o jego zmianie nie zostanie
ustalona stawka procentowa oplaty planistycznej, to dani-
na ta nie moze by¢ pobrana, nawet gdyby nastgpit wzrost
warto$ci nieruchomosci na skutek zmiany jej przeznacze-
nia (pomijajac, ze w takim przypadku ustalenie tej staw-
ki jest obowigzkowym elementem uchwaly dotyczacej
mpzp). Stawka procentowa stanowi bowiem jeden z ma-
terialnoprawnych elementéw dopuszczalnosci ustalenia

wysokosci, a nastepnie pobrania oplaty planistycznej*’.

30 wrze$nia 2021 r. Autorzy fragmentu: Plucinska-Filipowicz Alicja 40 M. Wolanin, Optaty, ... .
(red.), Filipowicz Tomasz, Kosicki Artur. 41 M. Wolanin, Optaty, ... .
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