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Faktyczny wzrost wartosci nieruchomosci... to znaczy jaki? Odpowiedzi na to pytanie udzieli
Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie podczas oceny legalnosci decyzji organéw administracji
w przedmiocie ustalenia jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbyciem wlasnosci tej nieruchomosci.

Wedlug organdéw obu instancji, natozenie optaty byto ich obowiazkiem, a wzrost wartosci nieruchomosci
wynikat z faktu, ze w planie zagospodarowania przestrzennego, ktéry obowigzywat do 31 grudnia 2003 r.
nieruchomos$¢ miata przeznaczenie ,,rolne bez prawa do zabudowy”, zas w planie uchwalonym w dniu 12
grudnia 2013 r. zostata uj¢ta jako ,,tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej”. Fakt, iz w poprzednio
uchwalonym planie zagospodarowania przestrzennego z dnia 15 maja 2006 r. 1 jego zmianie dokonane;j
23 lutego 2011 r. nieruchomos¢ ta miata przeznaczenie ,,tereny obiektow produkcyjnych, sktadow 1
magazynow’’ byl w opinii tych organéw bez znaczenia, gdyz wyrokiem WSA w Krakowie z dnia 4 lutego
2013 r. 1 po rozpoznaniu skargi kasacyjnej NSA z dnia 11 lutego 2014 r. stwierdzona zostata niewaznos¢
uchwaty, ktora ten plan wprowadzita.

WSA uznal, Ze jest to stanowisko btedne. Jak wskazat Sad, kluczowa kwestia, od istnienia ktore;j
uzaleznione jest prawidtowe — tj. legalne ustalenia optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci — jest
uchwalenie, rozumiane jako wejscie w zycie, planu zagospodarowania przestrzennego i zwigzany z tym
faktem wzrost wartosci nieruchomosci bedacy skutkiem zmiany przeznaczenia gruntu w planie
uchwalonym w stosunku do przeznaczenia dotychczasowego, wynikajacego czy to z zapisow planu
zagospodarowania przestrzennego obowiazujacego poprzednio, czy tez przeznaczenia faktycznego
wynikajacego ze sposobu uzytkowania z nieruchomosci, jezeli nie byt on zapisami planu miejscowego
objety. Jesli fakt taki nie zaistnial, tj. pomimo uchwalenia planu miejscowego wzrost wartosci
nieruchomosci nie nastapil, brak jest podstaw do tego, by organ administracji (wdjt, burmistrz, prezydent
miasta) ustalal oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust 4 ustawy planistycznej 1 zadat jej uiszczenia.

W ocenie Sadu tak wilasnie stalo si¢ w niniejszej sprawie. Wedlug WSA nie bylo mozliwosci natozenia
oplaty planistycznej — w zwiazku z eliminacja z obrotu prawnego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 15 maja 2006 roku. Wojewddzki Sad wskazat, 1z migdzy 11 lutego 2014 1. a 16
lutego 2014 r., tj. migedzy data wydania wyroku przez NSA 1 data wejScia w zycie uchwaly w sprawie
nowego planu miejscowego wartoS¢ spornej nieruchomosci nie ulegta zmianie wskutek zmiany jej
przeznaczenia, tj. przyjecia innego jej przeznaczenia niz w niewaznej uchwale z 15 maja 2006 roku.
Innymi stowy: uniewaznienie uchwatly jako majace skutek ex func prowadzacy do jej wyeliminowania z
obrotu prawnego od dnia jej wejscia w zycie do stwierdzenia niewaznosci, miatoby réwniez skutki
faktyczne w postaci podzielenia pogladu, iz wartos¢ spornej nieruchomosci ulegta zmianie w zwiazku z
uniewaznieniem ww. uchwaty, mimo Ze znane byto przeznaczenie nieruchomosci w nowym,
zatwierdzonym opublikowang uchwatg planie miejscowym.

Sad zaznaczyl, iz osoba zbywajaca swoja nieruchomos¢ nie musi mie¢ wiedzy o tym, ze toczy sig¢ proces
o stwierdzenie niewaznosci planu miejscowego poprzednio obowiazujacego, ktory okreslat przeznaczenie
jej nieruchomosci identycznie jak plan miejscowy nowo uchwalony — a zatem, ze zbycie nieruchomosci
moze mie¢ konsekwencj¢ w postaci natozenia na nig optaty planistycznej w razie stwierdzenia przez sad
niewaznosci tej uchwaty. Akceptacja takiego pogladu doprowadzitaby do tego, ze osoby zbywajace
nieruchomosci i dziatajace w zaufaniu do obowiazujacego aktualnie, ale tez uprzednio prawa
miejscowego, bytyby zmuszone ponosi¢ znaczne ci¢zary finansowe zwigzane z dokonang sprzedaza
nieruchomosci, wylacznie wynikajace z wadliwego dziatania prawodawcy lokalnego, ktéry dopuscit si¢
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obarczonego wadliwoscia w takiej
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skali, ze sad czy organ nadzoru obowiazany byt stwierdzi¢ niewaznos¢ tego planu w catosci.

Wyrok Wojewdodzkiego Saqdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 11 stycznia 2019 r., 11 SA/Kr 1307/18
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