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PRAWNE I MERYTORYCZNE ASPEKTY WYCENY
NIERUCHOMOSCI NA POTRZEBY USTALANIA
OPLATY PLANISTYCZNEJ

LEGAL AND SUBSTANTIVE ASPECTS OF REAL ESTATE
APPRAISAL TO SET THE ZONING FEE

Abstract

The Act of March 27, 2003, on spatial zoning plan and development, regulates
establishing zoning plan fees. Thus, the executive bodies of the municipalities have
legally created instruments to collect the fee if the conditions outlined in the Act are met.
Amendments to this provision resulted in inaccuracies in establishing the fee. The zoning
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plan fee is established based on the increase in the value of the real property, taking into
account two legal statuses. The real estate appraiser confirms the change in the value of
the real property in the appraisal report, which constitutes evidence in the proceedings
for determining the amount of the zoning fee.

In practice, the determination of the zoning plan fee causes many misunderstandings
and problems. The main reason for them is the difference in the value of the real property.
It becomes the basis for the municipality’s claims against the property owner. Owners
(perpetual usufructuaries), in most cases, take action to reduce the calculated difference
in value. Most often, they question the correctness of the real estate appraisal and the way
it was documented in the appraisal report.

The article presents selected charges directed at real estate appraisers concerning the
correctness of property valuation for this purpose, with a commentary supported by legal
regulations and court rulings (judgments of the Supreme Administrative Court and the
Supreme Administrative Court). In the paper, some findings of the Local Government
Appeal Colleges are also indicated.
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1. OPLATA PLANISTYCZNA I ZASADY JEJ USTALANIA

Planowanie przestrzenne stanowi podstawe strategii gospodarowania nie-
ruchomo$ciami gminnymi. Samorzady, gospodarujac zasobami nieruchomosci,
wykorzystuja swoja moc sprawczg w planowaniu przestrzennym. Moga tez wply-
wac 1 kreowac lokalne rynki nieruchomosci. Podejmowane dziatania w zakre-
sie planowania przestrzennego pociagaja za sobg skutki ekonomiczne w postaci
wzrostu lub obnizania warto$ci nieruchomosci. Te zasady zostaly uregulowane
w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym'.

W przypadku, gdy wartos¢ ulegla obnizeniu po wprowadzeniu nowego planu
miejscowego lub zmianie istniejacego, wiasciciel, sprzedajac nieruchomosc,

! Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 741, z p6zn. zm.; dalej: u.p.z.p.
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moze zgda¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartos¢ nierucho-
mosci, jezeli wezesniej nie wystapil on o odszkodowanie z tytutu poniesionej
rzeczywistej szkody. W sytuacji, gdy nastapi wzrost warto$ci nieruchomosci,
wiasciciel, sprzedajac ja w okresie do 5 lat po wprowadzeniu nowego planu zago-
spodarowania przestrzennego lub zmianie istniejacego, zobowigzany jest wnies¢
na rzecz gminy jednorazowa optate planistyczng. Optlata planistyczna jest w tym
przypadku dochodem gminy i pobierana jest przez organ wykonawczy gminy
w postepowaniu administracyjnym. Postrzegana jest jako danina publiczna pta-
cona przez wilascicieli (uzytkownikow wieczystych) jako czgsciowa rekompensata
wydatkoéw zwigzanych z uchwaleniem nowego miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Stanowi tez zachete dla gmin do uchwalania tych planow?.

Optata nie jest okreslana kwotowo, lecz procentowo do wzrostu wartosci
nieruchomos$ci. Maksymalnie moze stanowi¢ 30% przyrostu tej wartosci. Jak
wskazuje R. Strzelczyk®, w doktrynie, jak rowniez w orzecznictwie wyrazono
poglad, ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
pozwalaja na ustalenie wysokosci oplaty planistycznej na poziomie wyzszym niz
30% wzrostu warto$ci nieruchomosci ani na poziomie 0%, podobnie stwierdzit
w wyroku Naczelny Sad Administracyjny we Wroctawiu®. Na mocy przepisow
prawnych, jak podkresla M. Heldak®, postepowanie administracyjne w sprawie
ustalenia optaty planistycznej moze by¢ przeprowadzone, jezeli jednocze$nie
zaistnieja ponizsze przestanki:

— zacznie obowigzywac uchwalony nowy plan miejscowy lub zmieniony plan
istniejacy;

— nastapi wzrost warto$ci nieruchomosci (udokumentowany w operacie sza-
cunkowym);

— nieruchomo$¢ bedzie zbyta przez wlasciciela (uzytkownika wieczystego)
w ciggu 5 lat od dnia, w ktorym plan zagospodarowania przestrzennego lub jego
zmiana staty si¢ obowigzujace.

Z powyzszego wynika powstanie roszczenia gminy do pobrania oplaty od
wilascicieli (uzytkownikow wieczystych), jezeli w terminie 5 lat od dnia wejscia
w zycie uchwaty wprowadzajacej nowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub zmiang istniejacego sprzedadza nieruchomos¢ objgta wprowadzonym planem
miejscowym. Kwestie te reguluje szczegotowo art. 37 ust. 3 u.p.z.p. Za wskaza-
nym artykulem wysoko$¢ optaty planistycznej ustalana jest obligatoryjnie przez
rade gminy w uchwale wprowadzajacej nowy plan zagospodarowania prze-
strzennego lub zmieniajacej dotychczasowy plan miejscowy. Naliczenie optaty

2 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2016.

3 Ibidem.

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 6 wrze$nia 2002 r.,
II SA/Wr 1193/02, www.orzeczenia-nsa.pl.

> M. Heldak, Oplaty z tytulu dzialan powodujgcych wzrost wartosci nieruchomosci, (w:)
Cicharska M. (red.), Wspotczesne trendy na rynku nieruchomosci, Warszawa 2011.
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dokonuje si¢ w drodze decyzji administracyjnej, po przeprowadzeniu postepowa-
nia administracyjnego. W zwigzku z powyzszym pojawia si¢ watpliwos$¢ co do
przeprowadzanego postepowania, poniewaz oplata planistyczna stanowi dochod
gminy (art. 36 ust. 4 u.p.z.p.), powinny wiec mie¢ zastosowanie przepisy Ordyna-
cji podatkowej. Kwesti¢ te rozstrzygnat Naczelny Sad Administracyjny w War-
szawie® w wyroku z dnia 3 wrzesnia 2004 r., ktory jednoznacznie wskazal, ze
przepisy te nie majg zastosowania przy ustalaniu optaty planistyczne;.

Ustalenie optaty nastepuje niezwlocznie po otrzymaniu wypisu z aktu nota-
rialnego zbycia nieruchomosci potozonej na obszarze objetym nowo uchwalonym
lub zmienionym planem miejscowym. Zgodnie z art. 37 ust. 5 u.p.z.p. notariusz
zobowigzany jest w terminie 7 dni, od dnia sporzadzenia aktu notarialnego, prze-
sta¢ wypis do organu wykonawczego gminy.

Warto zaznaczy¢, ze roszczenie gminy o pobranie optlaty planistycznej
powstanie takze w przypadku zbycia tylko czesci nieruchomosci objetej zmiang
planu miejscowego, jezeli jej wartos¢ wzrosta w nastgpstwie zmiany tego planu.
Kwesti¢ t¢ wyjasnit Naczelny Sad Administracyjny w uchwale z dnia 17 maja
1999 17 oraz w wyroku z dnia 6 grudnia 2012 r.8. Zgodnie z sentencjg tego
wyroku Naczelny Sad Administracyjny stwierdza, ze zbycie nawet pojedynczej,
pozniej wydzielonej dziatki uzasadnia naliczenie oplaty planistycznej. Roszcze-
nie pobrania optaty planistycznej powstaje wiec rowniez w przypadku sprzedazy
wydzielonej w wyniku podziatu czes$ci nieruchomosci, objetej zmiang planu
miejscowego. W uzasadnieniu Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil: ,,Nie
sposob przyjac, aby racjonalny ustawodawca doprowadzit do sytuacji, w ktorej za
pomoca prostych wybiegéw w postaci podziatu nieruchomosci, chociazby iluzo-
rycznego z punktu widzenia przeznaczenia terenu, mozna by byto unikng¢ optaty
planistycznej”.

W tym samym wyroku Naczelny Sad Administracyjny podtrzymal stanowi-
sko Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie zawarte w wyroku
z dnia 9 marca 2011 r.?, wskazujace, ze roszczenie z tytutu rozliczenia naktadow
ma charakter cywilnoprawny i jako takie nie podlega kognicji sadow administra-
cyjnych.

W sposob jednoznaczny w uzasadnieniu orzeczenia Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego wskazal, ze ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym nie zawiera uregulowan dotyczgcych wzajemnych rozliczen poniesionych

¢ Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 3 wrze$nia 2004 r., OSK 520/04, www.
orzeczenia-nsa.pl.

7 Uchwata Sktadu Pieciu Sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja
1999 r., OPK 17/98, www.orzeczenia-nsa.pl.

8 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2012 r., OSK 1394/11, http://
orzeczenia.nsa.gov.pl.

® Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 9 marca 2011 r.,
11 SA/Sz43/11, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
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przez stron¢ kosztow i1 nie ma wplywu na ustalenie oplaty planistycznej. Uza-
sadnienie to dotyczy poniesionych przez wiasciciela (uzytkownika wieczystego)
kosztéw sporzadzenia studium, kosztéw sporzadzenia zmiany planu miejsco-
wego, kosztow podziatow geodezyjnych i kosztow zwigzanych z utratg gruntu na
wydzielenie drog wewnetrznych.

2. ZASADY OKRESLANIA PRZYROSTU WARTOSCI NA
POTRZEBY USTALENIA OPLATY PLANISTYCZNEJ

Zgodnie z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. wysoko$¢ odszkodowania oraz wysokos¢
oplaty z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej sprze-
dazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomos$ci stanowia réznice migdzy
wartos$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu po
uchwaleniu nowego lub zmianie istniejacego planu miejscowego a jego warto-
$cia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed
zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem. Przytoczony ust. 1 art. 37 utracil moc z dniem 30 maja
2019 r. na podstawie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r."°.
Wedtug Trybunatu Konstytucyjnego zapis ten pozwala na ustalenie mniej korzyst-
nego przeznaczenia nieruchomos$ci niz w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r. Trybunat Konstytucyjny
zaznaczyl, ze problem konstytucyjny dotyczy sposobu ustalania warto$ci nieru-
chomosci zanim ulegta ona zmianie na skutek dziatalnos$ci planistycznej gminy.
Przektada si¢ to bezposrednio na wysoko$¢ naleznego odszkodowania z tytutu
obnizenia warto$ci nieruchomosci. Ustalenie warto$ci nieruchomosci, zgodnie
Z jej przeznaczeniem w nowym lub zmienionym planie, nie nastrecza zwykle
trudno$ci. Réwniez w sytuacji zmiany obowigzujacego planu lub zastgpienia
starego planu nowym, obliczenie réznicy w wartosci nieruchomosci nie tworzy
problemoéw. Pojawiaja si¢ one natomiast w przypadku zaistnienia tzw. luki plani-
stycznej. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze zaskarzony przepis prowadzi do
bezzasadnego, na tle konstytucyjnej zasady rownej ochrony praw majatkowych,
zroéznicowania ochrony praw majgtkowych nalezacych do jednej kategorii, dla-
tego stanowi naruszenie art. 64 ust. 2 Konstytucji RP'". W powyzszym wyroku
Trybunat Konstytucyjny wypowiedziat si¢ w sprawie ustalania odszkodowania
w przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci. Nalezy zaznaczy¢, ze podane

10'Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r., SK 22/16, Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1009.

' Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 78,
poz. 483, z pdzn. zm.).
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uzasadnienie odnosi si¢ do obnizenia warto$ci, niemniej jednak podobne pro-
blemy wystepuja réwniez w przypadku okreslania wartosci nieruchomosci na
potrzeby naliczania optaty planistycznej'?.

W oparciu o sentencj¢ tego wyroku Trybunalu Konstytucyjnego wprowa-
dzona nowelizacja do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym sprowadza si¢ do tego, ze obowigzek poniesienia oplaty planistycznej nie
powstanie w przypadku, gdy warto$§¢ nieruchomosci okreslona zgodnie z jego
przeznaczeniem w planie miejscowym uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r. byta
wyzsza badz nie ulegla zmianie na skutek uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego po 31 grudnia 2003 r. Wynika z tego, ze wartos¢
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie przed 1 stycznia 1995 r. musi by¢ wieksza niz wartos$¢
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzy-
stywania po utracie mocy tego planu. Z taka sytuacjg spotkamy si¢ tam, gdzie
miejscowe plany uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. wygasty z dniem 31 grudnia
2003 r. zgodnie z art. 87 ust. 3 u.p.z.p.

Roszczenie gminy o pobranie optaty planistycznej powstanie tylko wowczas,
gdy nastgpi udokumentowany wzrost warto$ci nieruchomosci spowodowany
wprowadzeniem nowego lub zmiang istniejgcego planu miejscowego.

Wyceniajac nieruchomos$¢ na potrzeby ustalenia optaty planistycznej zgodnie
z art. 2 pkt 18 u.p.z.p., podstawa jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslana
dla dwoch stanow prawnych przed i po uchwaleniu nowego planu miejscowego
lub jego zmiany. Rzeczoznawcy majatkowi, okreslajac te warto$¢, przyjmuja date
wyceny na podstawie art. 37 ust. 1. Zgodnie z powyzszym artykulem wyso-
ko$¢ optaty planistycznej ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. W tym miejscu nalezy
zaznaczy¢, ze ustawodawca wskazal jedynie date ustalenia oplaty, a nie date, na
ktorag ma by¢ dokonana wycena nieruchomosci. W dalszej czesci wskazanego
powyzej przepisu ustawodawca wskazuje, ze wzrost wartosci nieruchomosci
stanowi roznice migdzy warto$cig nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a wartoscig
okreslong wedlug przeznaczenia terenu przed zmiang tego planu. Jak mozna
wnioskowaé, zmiana wartosci nastgpila w momencie wejscia w zycie uchwaty
wprowadzajacej nowy plan zagospodarowania przestrzennego lub zmieniajacej
plan istniejacy, a nie w dacie sprzedazy. Efektem wzrostu tej wartosci jest uzy-
skanie wyzszej ceny transakcyjnej w dacie sprzedazy nieruchomosci. Stanowisko

12 J. Kuryj, R. Zrobek, Wybrane problemy okreslania wartosci na potrzeby ustalania oplat
od nieruchomosci, ,,Wycena” 2015, nr 1(110).

3 M. Heldak, Oplaty z tytulu dzialan powodujgcych wzrost wartosci nieruchomosci, (w:)
Cicharska M. (red.), Wspolczesne trendy...; R. Cymerman, Planowanie przestrzenne dla rze-
czoznawcow majgtkowych, zarzqdcow oraz posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, Olsztyn
2008; E. Laskowska, Zmiana przeznaczenia gruntu a jego wartosé, ,,Zeszyty Naukowe SGGW
w Warszawie — Problemy Rolnictwa Swiatowego™” 2008, t. 5(20).
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to jest wyrazone w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 sierp-
nia 2013 ..

Z przepiséw ustawy z dnia 21 wrzes$nia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami® i rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego'® jednoznacznie
wynika, ze wycena nieruchomosci jest procesem sktadajacym si¢ z trzech gtow-
nych etapow:

— gromadzenia informacji o dokonywanych transakcjach;

— przeprowadzania analizy zgromadzonego materiatu informacyjnego;

— sporzadzania operatu szacunkowego.

Ogolne zasady wyceny wskazuja, ze warunkiem koniecznym do prawidto-
wego oszacowania wartosci nieruchomosci jest przeprowadzenie analizy rynku
nieruchomosci na podstawie zebranych danych rynkowych, obejmujacych ceny
transakcyjne i cechy rynkowe nieruchomosci, a takze warunki zawarcia transak-
cji. Wymaga to uzyskania realnego dostepu do odpowiednich zrddet informacji
i rejestrow zawierajacych dane o cenach nieruchomosci z analizowanego rynku
lokalnego badz regionalnego, czy krajowego (zasigg rynku uzalezniony jest od
specyfiki nieruchomosci).

Zgodnie z art. 7 u.g.n. jedyng uprawniong grupg zawodowa do szacowania
warto$ci nieruchomosci sa rzeczoznawcy majatkowi. Zgodnie z art. 156 ust. 1
u.g.n. w postepowaniu o ustalenie optaty planistycznej sa oni biegtymi, ktorzy
ten przyrost warto$ci stwierdzajg i dokumentujg w operacie szacunkowym.

Samorzady gminne sg jednym z wigkszych zleceniodawcoéw wycen nierucho-
mosci, natomiast nie zawsze wypetniajag obowigzek oceny rzetelnosci i wiarygod-
nosci sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego wyceny, ktorg otrzymuja
w postaci opinii'.

Operat szacunkowy w rozumieniu art. 84 § 1 k.p.a." stanowi opini¢ biegtego
i jest dowodem w postgpowaniu o ustalenie optaty planistycznej. Taki poglad
wyrazit Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 16 stycznia 2013 1.,
wskazujac, ze operat szacunkowy stanowi dowod, jaka warto$¢ miata nierucho-
mos¢ przed uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego i jakg warto$¢ ma szaco-
wana nieruchomos$¢ po uchwaleniu lub zmianie tego planu, a r6znica tych warto$ci
jest podstawa okreslenia jednorazowej optaty. W zwiazku z powyzszym operat

4 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 sierpnia 2013 r., IT OKS 829/12,
www.orzeczenia-nsa.pl.

15 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990, z p6zn. zm.; dalej: u.g.n.

16 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 555; dalej: rozporzadzenie z dnia 21 wrze$nia 2004 r.

7 R. Pardak, Ustalenie oplaty planistycznej — procedura, przestanki oraz propozycja zmian,
,Kontrola Panstwowa” 2015, nr 2(361).

18 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jedn.
Dz.U. 22021 r., poz. 735, z p6zn. zm.).

¥ Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 16 stycznia 2013 r., I OKS 1686/11,
www.orzeczenia-nsa.pl.
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szacunkowy powinien podlegaé ocenie przez organ wykonawczy gminy, na kté-
rym spoczywa obowigzek wyjasnienia sprawy oraz podjecia niezbednych dzia-
fan dla prawidtowego ustalenia wartosci nieruchomosci i naleznej oplaty, a zatem
i obowigzek oceny wiarygodnosci sporzadzonej przez rzeczoznawce majatko-
wego opinii. Tenze sad w wyroku z dnia 20 sierpnia 2013 r., IT OKS 829/12%,
stwierdzil, ze organ ma obowigzek oceni¢ na podstawie art. 80 k.p.a. warto$¢
dowodowa operatu szacunkowego, a wigc sprawdzi¢, czy operat spetnia wszyst-
kie wymogi okreslone w rozporzadzeniu z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Podobne sta-
nowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Gliwicach w wyroku z dnia
19 grudnia 2018 r., IT SA/GI 478/18*. Powotujac si¢ na wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 15 wrzesnia 2016 r., [l OSK 3065/14%?, podkreslono, ze
operaty szacunkowe niewatpliwie muszg by¢ oceniane przez organy, a nastep-
nie przez sad administracyjny pod wzgledem spetnienia okreslonych warunkow
formalnych. Organ na podstawie tego dokumentu moze samodzielnie ocenié¢
jego wartos¢ dowodowa, moze zadac¢ od rzeczoznawcy uzupetnienia tego doku-
mentu albo wyjasnien co do jego tresci. Ocena wartosci dowodowej operatow jest
mozliwa przez organ administracji i sad administracyjny w sytuacji, gdy prosta
analiza ich tre$ci budzi watpliwosci co do spojnosci, logicznosci, zupetnosci, $ci-
stosci, gdy dotyczy pominig¢cia istotnych dla ustalenia wartos$ci nieruchomosci
elementdéw. Naczelny Sad Administracyjny w tymze wyroku podkresla, iz zaden
sad ani organ prowadzacy postepowanie nie moga wkracza¢ w merytoryczna
zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuja wiadomo-
$ciami specjalnymi, ktore posiada biegly. Innym zagadnieniem jest mozliwos$¢
oceny przez organy i sagdy administracyjne operatow szacunkowych w zakresie
ich warto$ci dowodowe;j.

Jak wynika z przytoczonego orzecznictwa, przed wydaniem decyzji w spra-
wie ustalenia optaty planistycznej niezbgdne jest zweryfikowanie operatu sza-
cunkowego stanowigcego dowdd w postepowaniu zarowno pod wzgledem
formalnym, jak i merytorycznym?®. Operat szacunkowy powinien zawiera¢ dane
niezbedne do oceny jego rzetelnosci i jednoczes$nie podawaé okolicznosci istotne
do oceny jego adekwatnosci w danej sprawie. Wszystkie nieruchomosci brane
pod uwage przy dokonywaniu wyceny powinny by¢ opatrzone opisem na tyle
szczegblowym i obszernym, by umozliwi¢ weryfikacje prawidlowosci doboru
tych nieruchomosci oraz przeprowadzonych obliczen?.

20 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 sierpnia 2013 r., II OSK 829/12,
LEX nr 1408564.

2l Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 grudnia 2018 r.,
11 SA/GI1 478/18, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

22 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 wrzesnia 2016 r., IT OSK 3065/14,
www.orzeczenia-nsa.pl.

2 R. Pardak, Ustalenie oplaty planistycznej..., passim.

2 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 5 lipca 2012 r.,
11 SA/Kr1472/12, www.orzeczenia-nsa.pl.
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Niezaleznie od obowigzku weryfikacji operatu szacunkowego przez organ,
strony postepowania czesto kwestionuja jego tres¢, argumentujac, ze nie nastapit
wzrost warto$ci, a operat jest wadliwie sporzadzony. Podwazenie tresci z ope-
ratu szacunkowego generalnie jest mozliwe przez sformulowanie racjonalnych,
uzasadnionych wiedzg merytoryczng argumentow badz przez przedtozenie innej
opinii sporzadzonej przez osob¢ majacg stosowne kwalifikacje, czy tez skierowa-
nie operatu szacunkowego do oceny przez komisj¢ arbitrazowa.

3. WYBRANE ZARZUTY DO WYCEN NIERUCHOMOSCI NA
POTRZEBY USTALANIA OPLAT PLANISTYCZNYCH

Optata planistyczna jest postrzegana przez wiascicieli (uzytkownikow wie-
czystych) nieruchomosci jako forma daniny wnoszonej na rzecz gminy. Aby
wplynaé na jej uniknigcie badz zmniejszenie, czesto podejmuja oni proby pod-
wazenia dowodow, tj. tresci operatu szacunkowego. Formulowane sg argumenty
nie zawsze poparte wiedzg merytoryczna, niekiedy przedktadajg inne kontrope-
raty szacunkowe, opinie innych biegltych, ktérych zadaniem jest wyszukiwanie
bledow w operacie szacunkowym stanowigcym dowdd w postepowaniu®. Samo
stwierdzenie wiasciciela (uzytkownika wieczystego), ze w jego ocenie wyko-
nane szacunki sg wadliwe i przez to kwestionuje on oszacowang wartos¢, czy tez
poprawnos$¢ sporzadzenia operatu szacunkowego, a czasem zastosowang proce-
dur¢ wyceny nieruchomosci, nie sg podstawa do prowadzenia dalszego postepo-
wania wyjasniajgcego, np. sporzadzania dodatkowych ekspertyz, pod warunkiem
wczesniejszego zweryfikowania przez organ wykonawczy operatu szacunko-
wego zarowno pod wzgledem formalnym, jak i merytorycznym. Jak wskazano
w wyroku Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 grud-
nia 2018 r., IT SA/GI1 478/18, w razie potrzeby organ moze takze zada¢ od rzeczo-
znawcy uzupetnienia operatu albo ztozenia wyjasnien co do jego tresci.

Zarzuty formutowane przez wiascicieli (uzytkownikow wieczystych) moga
mie¢ rozny charakter: od mato istotnych do merytorycznych, nie zawsze maja-
cych umocowanie prawne z powodu niejednoznacznosci przepiséw, jak np.:

— w wycenie nalezy uwzglednia¢ czgsci sktadowe nieruchomosci (zabudowe);

— przyjety stan faktyczny nieruchomosci przed wprowadzeniem nowego
planu miejscowego jest niezgodny z zapisami podanymi w operacie szacunko-
wym;

25 R. Pardak, Ustalenie oplaty planistycznej..., passim; J. Kuryj, R. Zrobek, Wybrane pro-
blemy..., passim.
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— nieruchomosci przyjete do wyceny nie sg podobne do nieruchomosci sza-
cowanej, poniewaz roznia sie¢ wielkos$cia, czasem transakcji, lokalizacja, warto-
$ciami przyjetych atrybutow;

— wycena powinna obejmowac tylko sprzedang cz¢$¢ dziatki, a nie catg nie-
ruchomos¢;

— warto$¢ nie wzrosta, poniewaz sprzedana po zmianie planu dziatka jest
powierzchniowo zbyt mata, aby zrealizowaé przeznaczenie wskazane w nowym
planie miejscowym itp.

Wymienione powyzej przyklady zglaszanych zarzutéw czesto wynikaja
z positkowania si¢ przez strony objete obowigzkiem wniesienia optaty plani-
stycznej opiniami innych biegtych, w tym: innych rzeczoznawcoéw majatkowych,
prawnikow, doradcow, komisji opiniujacych, ktore funkcjonuja przy réznych jed-
nostkach, stowarzyszeniach czy federacjach, i w swoich statutach maja zapis (nie
zawsze zgodny z prawem) pozwalajacy na oceng operatow szacunkowych w try-
bie art. 157 u.g.n.

Najczestsze zarzuty kwestionujace oszacowang warto$¢, poprawnos¢ sporza-
dzenia operatu szacunkowego, czy zastosowang procedure wyceny nieruchomo-
$ci zglaszane przez wilascicieli (uzytkownikow wieczystych) wyszczegolniono
ponizej:

— nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny nie nadaje si¢ do zagospodaro-
wania zgodnie z nowym planem miejscowym z uwagi na warunki geometryczne
i uksztattowanie, co nie zostato uwzglgednione podczas wyceny;

— nieruchomos$¢ przed zmiang planu miejscowego byta wielofunkcjonalna,
plan przewidywat rozne funkcje, a rzeczoznawca przyjat do opisu nieruchomosci
1 wyceny tylko jedng funkcje, zwykle przewazajaca powierzchniowo;

— brak bilansu funkcjonalno-powierzchniowego, ktéry ma stanowi¢ pod-
stawe poprawnego opracowania operatu i wyceny nieruchomosci;

—nie zostaty uwzglednione naktady poniesione przez wtasciciela na opra-
cowanie dokumentacji zwigzanej z opracowaniem nowego planu miejscowego,
podziatem nieruchomosci i innymi dziataniami, ktére mialy wptyw na zwiek-
szenie wartosci;

—obszar objety zmiang planu miejscowego nie w pelni pokrywa sie
z powierzchnia nieruchomosci bedacej przedmiotem zbycia, czg$¢ powierzchni
wchodzaca w sktad nieruchomosci nie byla objeta zmiang planu miejscowego
i nie zostato to uwzglednione podczas wyceny nieruchomosci przed i po zmianie
planu miejscowego;

— brak analiz stanowigcych podstawe do obliczenia powierzchni objetej
zmiang planu miejscowego, bedacej podstawa do naliczenia optaty planistycz-
nej;

— blednie przyjeta data wyceny nieruchomos$ci — wycena powinna by¢ doko-
nana na datg zbycia nieruchomosci (niezgodnos¢ z art. 37 u.p.z.p.);
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— Zle ustalono zakres wyceny dla wycenianej nieruchomosci zabudowanej —
wycena powinna obejmowac zaréwno grunt, jak i jego czesci sktadowe;

— operat wykonany niezgodnie z zasadami zawartymi w ,,standardach zawo-
dowych” i notami interpretacyjnymi;

— operat szacunkowy jest nierzetelny i nieaktualny, oszacowana warto$¢ jest
Zawyzona,

— brak w operacie szacunkowym istotnych dat, zrédet informacji o przepro-
wadzonych podziatach nieruchomosci po zmianie planu miejscowego (np. data
podziatu nieruchomosci, data sprzedazy);

—nieodpowiednie zdefiniowanie zasiggu terytorialnego i rodzaju rynku nie-
ruchomosci na potrzeby przeprowadzenia analizy i wyceny przedmiotowej nie-
ruchomosci (np. rynek regionalny, krajowy);

— 7le dokonano doboru nieruchomosci poréwnawczych niezgodnie z art. 153
ust. 1 u.gn.;

— ceny transakcyjne nie sa z dnia zbycia nieruchomosci lub zostaty zle prze-
liczone na dat¢ wyceny;

— ceny nieruchomosci przyjete do analizy rynku i do wyceny nie sa cenami
netto;

— do zestawienia nieruchomosci z monitoringu rynku i przeprowadzenia ana-
liz przyjeto nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy w trybie przetar-
gow publicznych;

— nieruchomosci wykorzystane do analizy rynku i do wyceny nie spetniaja
definicji podobienstwa zgodnie z art. 4 pkt 16 u.g.n.;

— brak kryteriéw i sposobu wyboru cech rynkowych przyjetych do wyceny,
a takze sposobu ich pomiaru i opisu;

— bledne okreslenie czynnikéw (cech rynkowych) majacych wplyw na
wyceng nieruchomosci;

— nie uwzgledniono w wycenie ograniczonych praw rzeczowych i ich wptywu
na pomniejszenie wartosci nieruchomosci.

Nalezy rowniez doda¢ do powyzszej listy inne mniej istotne zarzuty i uchy-
bienia, jak np.: pomytki edytorskie, bledy pisarskie, btedy wynikajace z zaokrg-
glen dokonanych obliczen, pomytki rachunkowe wynikajace z przygotowania
edytorskiego operatu szacunkowego.

Te uchybienia stanowiag gtdwny zarzut wigzacy si¢ z niestarannoscia podej-
$cia rzeczoznawcy majatkowego do wykonania wyceny nieruchomosci i sporza-
dzenia operatu szacunkowego.
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4. ANALIZA WYBRANYCH ZARZUTOW DO OPERATOW
SZACUNKOWYCH Z UWZGLEDNIENIEM ORZECZNICTWA
SADOW ADMINISTRACYJNYCH

4.1. OCENA POPRAWNOSCI WYKONANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO I WYCENY NIERUCHOMOSCI

Oczywiste jest, ze operat szacunkowy sporzadza rzeczoznawca majatkowy.
Wynika to z przepisow art. 7 1 156 u.g.n. Natomiast odmienng kwestig jest doko-
nywanie oceny operatow szacunkowych. Czynno$¢ ta zostala uregulowana
art. 157 ust. 1 u.g.n., ktory stanowi, ze oceny prawidtowosci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych
w terminie nie dluzszym niz 2 miesigce od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej
oceny, majac na wzgledzie nastepujace zasady: organizacja zawodowa wyznacza
zespot oceniajgcy w sktadzie co najmniej 2 rzeczoznawcow majatkowych; w oce-
nie nie moga bra¢ udziatu rzeczoznawcy majatkowi, wobec ktdrych zachodza
przestanki wymienione w art. 24 k.p.a. lub inne przestanki, ktore moga budzi¢
uzasadnione watpliwos$ci co do ich bezstronnosci.

Z powyzszego wynika, ze aby dokonywacé ocen operatow szacunkowych,
nalezy spetni¢ tylko dwa warunki: musi to by¢ organizacja zawodowa i dyspono-
wac minimum dwoma rzeczoznawcami wchodzacymi w sktad komisji opiniujace;.
Oceniajacy rzeczoznawcy w sktadzie komisji powinni wykaza¢ si¢ rozsadkiem,
logicznym mysleniem i umiejetno$cia czytania przepisdéw?®. Istotne jest przede
wszystkim, aby cztonkiem zespotu bylta osoba roztropna i majaca pojecie o wyce-
nie. Szczegbdlnie wowczas, gdy od tresci operatu szacunkowego uzaleznione sa
optaty publiczne (np. planistyczne, adiacenckie), wowczas kazdy popetniony btad,
kazda wada w operacie przenosi si¢ na kwoty pieni¢zne. Migdzy innymi z tego
wzgledu rzeczoznawcy majatkowi sporzadzajacy wyceny nieruchomosci zostali
zobligowani do ubezpieczania si¢ na okoliczno$¢ wyrzadzenia szkod w toku dzia-
lalnosci zawodowej. Dwie osoby (rzeczoznawcy majatkowi) maja istotny wplyw
na koncowy wynik oceny. Niestety brak jest formalnych zasad doboru tych osob,
takich jak np. staz w wycenie nieruchomosci czy wysoka pozycja zawodowa.

Koncowa opini¢ podpisuje tez przewodniczacy organizacji zawodowej. Brak
jest mozliwo$ci formalnego odwotania si¢ do tej opinii, jak to jest np. w Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

Nalezy podkresli¢, ze szkody materialne moze takze wyrzadzi¢ wadliwa
ocena prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego. Z niewiadomych
powodow zdefiniowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami organizacje
zawodowe nie maja obowigzku ubezpieczania si¢ na okolicznos¢ wykonywanych
ocen. Istotnym problemem jest rowniez to, ze osoby oceniajace nie podlegaja

26 W. Nurek, Renta planistyczna w praktyce, ,,Nieruchomosci” 2006, nr 8(96).
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odpowiedzialno$ci zawodowej w trybie art. 178 u.g.n. w przypadku wykonywa-
nia tych czynnosci.

Sprawa wydaje si¢ o tyle problematyczna, Ze ocena operatu moze by¢ powie-
rzona osobom, ktore nie majg stosownej wiedzy, rozwagi i wnikliwos$ci, a w nie-
ktorych przypadkach aktualnej wiedzy prawnej w zakresie celu wykonywanej
oceny. Wydana opinia moze by¢ nierzetelna, nicobiektywna, krzywdzaca rzeczo-
znawce majatkowego i niestusznie podwazajaca jego przygotowanie zawodowe.
W takim przypadku rzeczoznawca majatkowy nie ma mozliwo$ci odwotania si¢
od wydanej opinii do innego organu. Moze natomiast domagaé si¢ osadzenia
i oceny kompetencji czlonkoéw komisji oceniajacej przez publicznie instytucje,
tj. samorzadowe kolegia odwotawcze oraz sady powszechne poprzez zaskarzenie
wydanej opinii.

Wedtug dominujacego orzecznictwa sagdowa kontrola legalnosci decyzji admi-
nistracyjnych nie obejmuje weryfikacji wiadomosci specjalnych przedstawionych
przez rzeczoznawcg¢ w operacie szacunkowym. Operaty szacunkowe niewatpli-
wie sg oceniane przez organy, a nastgpnie przez sad administracyjny pod wzgle-
dem spelnienia okreslonych warunkéw formalnych. W wyroku Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 grudnia 2018 r., I SA/G1 478/18,
wskazano, ze organ na podstawie tego dokumentu moze tez samodzielnie ocenic¢
jego warto$¢ dowodowa, moze takze w razie potrzeby zada¢ od rzeczoznawcy
uzupelnienia tego dokumentu albo wyjasnien co do jego tresci. Podobne stano-
wisko zajat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 15 wrze$nia 2016 r.,
IT OSK 3065/14, w ktorym w uzasadnieniu mozna przeczytac: ,,Ani sad, ani tez
organ prowadzacy postgpowanie nie moga wkracza¢ w merytoryczng zasadno$é
opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponujag wiadomosciami
specjalnymi, ktore posiada biegly, jednak innym zagadnieniem jest mozliwos¢
oceny przez organy i sady administracyjne operatow szacunkowych w zakresie
ich warto$ci dowodowe;j”. W powyzszym wyroku Naczelny Sad Administracyjny
zaznaczyl, iz sama metodyka szacowania nieruchomosci nie moze by¢ przed-
miotem oceny ani organu administracji, ani tez sagdu. Jednak operat szacunkowy
powinien spetnia¢ nie tylko formalne wymogi takiego dokumentu, okreslone
w rozporzadzeniu z dnia 21 wrzesnia 2004 r., ale musi takze opierac si¢ na pra-
widtowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci. Nalezy wiec uznac,
ze organ na podstawie tego dokumentu moze samodzielnie oceni¢ jego wartos¢
dowodowa, moze takze w razie potrzeby zada¢ od rzeczoznawcy uzupetnienia
tego dokumentu albo wyjasnien co do jego tresci. We wezesniejszych uzasadnie-
niach wyrokéw Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 wrzesnia 2009 r.,
I OSK 1250/08%, oraz z dnia 8 maja 2009 r., I OSK 695/08%, podkreslano, ze

27 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 wrze$nia 2009 r., I OSK 1250/08,
www.orzeczenia-nsa.pl.

28 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2009 r., I OSK 695/08, www.
orzeczenia-nsa.pl.
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organy prowadzace postgpowania nie moga wkracza¢ w merytoryczng zasad-
no$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuja wiadomosciami
specjalnymi, ktore posiada bieglty. Powinny jednak dokonac¢ oceny operatu sza-
cunkowego pod wzgledem formalnym, tj. zbadaé, czy zostal on sporzadzony
przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane przepisami prawa elementy, nie
zawiera niejasnosci, pomylek czy brakow, ktore powinny zosta¢ sprostowane lub
uzupetnione, aby dokument ten miat wartos¢ dowodowa.

4.2. DATA WYCENY NIERUCHOMOSCI NA POTRZEBY USTALENIA
OPLATY PLANISTYCZNEJ

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oplate
planistyczng wymierza si¢ z uwagi na korzys¢ majatkowa uzyskana przez
zbywce nieruchomosci wskutek zmiany zapisow w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Wzrost wartosci nieruchomosci stanowiagcy podstawe
do naliczenia tej oplaty powinien by¢ bezposrednim nastepstwem uchwalenia
planu miejscowego, a nie zmian w wartosci nieruchomosci spowodowanych aktu-
alng sytuacja w dacie sprzedazy — tak stwierdzil Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 20 sierpnia 2013 r., I[I OKS 829/12. Sentencja ta powinna by¢ klu-
czowa w procesie przyjmowania daty, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci.

Dotyczy to w szczegdlnosci aspektow spowodowanych: zmiang cen nieru-
chomosci z tytutu przeksztatcen nieruchomosci (podziatéw), czy uzbrojenia
terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej, segmentacja rynku, poziomem
wielu czynnikéow ekonomicznych (popyt, podaz, inflacja, oprocentowanie kre-
dytow itd.), zmianami w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci, innymi loka-
lizacjami na rynku lokalnym i wzglednym nasyceniem na konkretne funkcje,
strukturg funkcji uzytkowych wewnatrz planu oraz zmiang zasiggu stref ochron-
nych i innych ograniczen.

Wzrost wartosci nieruchomos$ci stanowi roéznica migdzy wartos$cig nieru-
chomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego
po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jego wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu.
Nalezy doda¢, ze warto$¢ nieruchomosci okreslona w art. 36 oraz art. 37, a takze
w art. 87 ust. 3a u.p.z.p. jest wartos$cig niemianowang, poniewaz nie ma przy-
miotnika rodzajowego. Ten wzrost warto$ci jest wigc jednoznacznie zwigzany ze
zmiang planu. Taki stan rzeczy potwierdza wyrok Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego z dnia 17 sierpnia 2013 r., II OSK 829/12.

Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego ustawa o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym nie przewiduje uwzglednienia cen rynkowych przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci. Okresla jedynie optate przy zbyciu nierucho-
mosci, ktorej wartos¢ wzrosta w wyniku uchwalenia lub zmiany miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego. Wyznacznikiem jest tu art. 37 ust. 1
u.p.z.p. Ustawodawca okresla w nim zaréwno wysoko$¢ odszkodowania, jak
i oplaty planistycznej, wskazujac jednoczesnie, ze oplaty te sg ustalane na dzien
sprzedazy nieruchomosci. Przez analogi¢ mozna interpretowac, ze warto$¢ nieru-
chomosci przed i po zmianie planu powinna by¢ okreslona na ten czas. Jednakze
ta regulacja utracita moc prawng z dniem 30 maja 2019 r., na podstawie wyroku
Trybunatlu Konstytucyjnego, ktéry zaznaczyl, ze problem konstytucyjny dotyczy
sposobu ustalania warto$ci nieruchomosci, zanim ulegta ona zmianie na skutek
dziatalno$ci planistycznej gminy?.

Zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 sierpnia
2013 ., I OKS 829/12, data zbycia nieruchomos$ci ma znaczenie dla organu, ktory
ustanawia oplate planistyczng i zleca wycen¢ nieruchomosci; podobne stanowi-
sko reprezentuje Z. Maltecki*’. Data zmiany planu miejscowego jest podstawg do
okreslenia stanu nieruchomosci w operacie szacunkowym.

W dniu 26 sierpnia 2011 r. utracit moc § 50 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia
2004 ., po tej zmianie wylaczng podstawa do okreslania warto$ci nieruchomosci
w procesie ustalania optat planistycznych, obok wyroku Trybunalu Konstytu-
cyjnego, stanowi ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ma
tez zastosowanie przywotany wczesniej wyrok Naczelnego Sadu Administracyj-
nego z dnia 20 sierpnia 2013 r., Il OKS 829/12, oraz orzeczenia samorzagdowych
kolegiow odwotawczych. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego spowodowal, ze
dotychczasowe przepisy § 50 stajg si¢ sprzeczne z zasadami zawartymi w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Istotne staje si¢ wigc zagad-
nienie datowania stanu nieruchomosci i poziomu przyjmowanych cen przy tego
typu wycenach. Wymaga to wprowadzenia do ustawy jednoznacznego zapisu
w tej kwestii.

4.3.ZAKRES WYCENY W PRZYPADKU SPRZEDAZY CZESCI
NIERUCHOMOSCI PO ZMIANIE PLANU MIEJSCOWEGO

Do analizy takiego przypadku zasadna jest sentencja wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 6 grudnia 2012 r., OSK 1394/11: ,,Zbycie nawet
pojedynczej, p6zniej wydzielonej dziatki, uzasadnia naliczenie optaty planistycz-
nej. Przedmiotem zbycia nie musi wigc by¢ cata nieruchomos$é, objeta zmiang
planu miejscowego. Nie ma znaczenia, ze na dat¢ zmiany planu nie istniaty
jeszcze dziatki objete postepowaniem”. Zgodnie z art. 4 ust. 1 u.p.z.p. ustalenie

2 Zob. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 maja 2019 r., SK 22/16.

30°Z. Malecki, Zmiany rozporzqdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego obowiqzujgce od 26 sierpnia 2011 r., ,,Biuletyn Stowarzy-
szenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, Dodatek Specjalny” 2011,
nr 1.
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przeznaczenia terenu nastepuje w planie miejscowym. W wyroku z dnia 6 grud-
nia 2012 r., OSK 1394/11, Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze ,.tere-
nem tym moze by¢ teren catej gminy, czgsci gminy, poszczegdlne miejscowosci,
czy nawet (...) konkretna nieruchomos¢”. Podzielenie dziatki gruntu, dla ktorej
uchwalono zmiang planu miejscowego na nowe dziatki gruntu, nie oznacza, ze
dziatki powstale w wyniku podziatu obejmujg inny teren nicobjety zmiang planu.
Zdaniem Naczelnego Sadu Administracyjnego ,,za oczywiste bezzasadne nalezy
uzna¢ stanowisko (...), zgodnie z ktorym tylko w razie sprzedazy catej nieru-
chomosci istniejacej w dniu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego mozliwe bylo ustalenie optaty planistyczne;j”.

Jak z powyzszego wynika, zakres wyceny obejmuje stan nieruchomosci,
jaki istniat przed uchwaleniem planu miejscowego badz jego zmiany oraz stan
po wejsciu w zycie uchwaty wprowadzajacej nowy plan miejscowy. Oznacza to,
ze przedmiotem wyceny dla tych stanow prawnych jest powierzchnia nierucho-
mosci w stanie przed dokonaniem podziatu. Przyrost wartosci okreslany jest dla
catej nieruchomosci bez uwzglednienia stanu, jaki zaistniat po przeprowadzeniu
podziatu.

Warto rowniez w tym miejscu przytoczy¢ wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 28 marca 2017 r., I OSK 1973/15%, w ktérym sad wskazat,
ze przedmiotem oceny wzrostu wartosci nieruchomosci musi by¢ cata nieru-
chomos$¢ begdaca przedmiotem transakcji (umowy sprzedazy), ktora stata sie
podstawa do naliczenia optaty planistycznej. W rozpatrywanej sprawie operat
dotyczyt wyceny jedynie jej czes$ci potozonej na terenie ustug. Operat pomijat
wyceng pozostatej czgsci nieruchomosci z przeznaczeniem pod tereny komu-
nikacji publicznej. Sad wskazat, ze odmienne okreslenie przeznaczenia czesci
nieruchomosci moze skutkowac¢ nie tylko zmiang warto$ci calej nieruchomogci,
ale takze zmiang podejscia, metody i techniki, za pomoca ktérych rzeczoznawca
wyprowadza ostateczne wnioski.

4.4. UWZGLEDNIANIE PRZY WYCENIE NAKEADOW
PONIESIONYCH PRZEZ WLASCICIELA
(UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO)

Stanowisko w tej kwestii zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Szcze-
cinie w wyroku z dnia 9 marca 2011 r., I SA/Sz 43/11*, w ktdrego uzasadnieniu
zostato podkreslone, Ze przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym dotyczace zasad ustalania optat planistycznych nie zawieraja regulacji

31 Wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego z dnia 28 marca 2017 r., II OSK 1973/15,
www.orzeczenia-nsa.pl.

32 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczecinie z dnia 9 marca 2011 r.,
11 SA/Sz 43/11, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
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umozliwiajacej organom orzekajagcym w sprawie odliczania nakladow wymie-
nionych w skardze, tj.: nakladéow na sporzadzenie projektu studium i projektu
zmiany planu miejscowego, kosztow podziatdow geodezyjnych, czy wydzielenia
drog wewngetrznych, ktore poniodst wiasciciel. Zgodnie z ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym koszty sporzadzenia studium i planu miej-
scowego obcigzajg budzet gminy. W przypadku kosztéw poniesionych przez
wiasciciela nieruchomosci, ktérej dotyczyta zmiana planu, ustawa ta nie zawiera
uregulowan dotyczacych wzajemnych rozliczen w takiej sytuacji. Poniesienie
przez wiasciciela kosztow sporzadzenia tych dokumentéw nie ma wptywu na
ustalenie optaty planistyczne;.

4.5. CENA TRANSAKCYJNA JAKO PODSTAWA OKRESLANIA
WARTOSCI RYNKOWEJ

Czy warto$¢ rynkowa powinna zawiera¢ w sobie VAT, czy powinna by¢
wolna od tego podatku? Wiele argumentoéw przemawia za jednym i drugim sta-
nowiskiem. Oznacza to, ze sprawa nie jest jednoznaczna, dyskusja na ten temat
trwa juz od kilku lat i nie wida¢ jej konca. Obecnie istniejg dwa poglady w spra-
wie przyjmowania cen transakcyjnych jako podstawy wycen nieruchomosci.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych nie przyjeta
swojego stanowiska w sprawie sposobu uwzgledniania cen transakcyjnych jako
podstawy okre$lania warto$ci rynkowej nieruchomog$ci®. Natomiast Wojewodzki
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 28 grudnia 2010 r., I SA/Wa
1655/10*, stwierdzit, ze podstawa wyceny przy okresleniu wartosci rynkowe;j
nieruchomosci sa ceny transakcyjne netto, czyli ceny niezawierajagce podatku
VAT. W przypadku transakcji nieruchomosci, w ktérej w cenie zostal ujety poda-
tek VAT, cen¢ taka nalezy odpowiednio skorygowaé w celu wylaczenia kwoty
tego podatku. Dopiero tak skorygowana cena begdzie wtasciwg podstawa okre-
slania warto$ci rynkowej nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 151 u.g.n. W uza-
sadnieniu sad wskazuje, ze warto$¢ jest kategoria ekonomiczng, definiowana
jako najbardziej prawdopodobna cena, ktora powinna by¢ okreslona z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych przy spetnieniu okreslonych warunkow transakcji.
Poziom cen jest wynikiem oddziatywania popytu i podazy, w tym ujgciu cena
odwzorowuje sit¢ rynku i umiejetnosci negocjacyjne stron transakcji, tak rozu-
miana cena powinna wiec stanowi¢ podstawe do okreslenia wartosci rynkowej.
W uzasadnieniu stwierdzono, ze podatek VAT nie jest wynikiem gry rynkowe;j,
lecz stanowi efekt polityki podatkowej. W teorii wyceny jest traktowany jako

3 Z. Bojar, H. Jedrzejewski, T. Telega, Wartos¢ nieruchomosci a podatek VAT, 2014, https://
pfsrm.pl/aktualnosci/item/210-wartosc-nieruchomosci-a-podatek-vat (dostep: 21.09.2021 r.).

3 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 grudnia 2010 r.,
I SA/Wa 1655/10.
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element warunkéw sprzedazy, a nie cecha nieruchomosci. Podpierajgc prawnie
swoje uzasadnienie, sagd odnosi si¢ do podej$cia dochodowego, interpretujac § 11
rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r., przenoszac jego zapis na podejscie
poréwnawcze. Nalezy podkresli¢, ze w tym rozporzadzeniu wskazuje si¢:

—na sposob obliczenia dochodu z nieruchomosci na potrzeby zastosowania
metod z podejscia dochodowego;

— ze zapis ten odnosi si¢ tylko do § 9 1 10, ktére okreslaja zasady stosowania
technik: kapitalizacji prostej i dyskontowania strumieni dochodu.

Przy takiej interpretacji mozna zada¢ pytanie, czy jezeli ten zapis miatby by¢
przeniesiony do stosowania w podejsciu porownawczym, to czy intencja Rady
Ministrow nie byloby odestanie w wymienionym paragrafie do metod z podejscia
porownawczego. W przepisach regulujacych zasady stosowania metod z podej-
$cia porownawczego § 4 wskazana jest cena transakcyjna jako podstawa do
wyceny nieruchomosci.

Odmienny poglad prezentuja zwolennicy szacowania warto$ci na podsta-
wie cen brutto, ktorzy definiujac ceng, wychodza z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug®, gdzie cena to
warto$§¢ wyrazona w jednostkach pieni¢znych, ktérg kupujacy jest obowigzany
zaptaci¢ przedsigbiorcy za towar lub ushuge. Artykut 3 ust. 2 tej ustawy stanowi,
ze w cenie uwzglednia si¢ podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy,
jezeli na podstawie odrgbnych przepisow sprzedaz towaru (ustugi) podlega obcia-
zeniu podatkiem od towaréw i ustug oraz podatkiem akcyzowym.

Sprawa wydaje si¢ jasna pod wzgledem prawnym. Jezeli ceny stanowia
podstawe okreslania warto$ci nieruchomosci, to zgodnie z powyzsza definicja
powinno si¢ ja szacowa¢ na podstawie cen, ktére obejmujg takze podatek od
towarow i ustug (VAT), a wiec cen brutto. W powyzszym znaczeniu pytanie, ile
wynosi wartos$¢, jest pytaniem o wartos¢ brutto.

Jak wskazuje P. Drelich®®, oszacowanie warto$ci nieruchomosci w kwo-
cie netto sprawdza si¢ w obrocie gospodarczym. Rynek poprzez obrét kory-
guje wyceny wartosci. Tam gdzie nast¢puje obrot gospodarczy, gdzie nastepuje
rynkowa sprzedaz nieruchomosci, nie ma zadnego znaczenia, czy wycena jest
w kwocie netto czy brutto. Bowiem rynek weryfikuje oszacowana warto$¢.

Zupehnie przeciwnie jest tam, gdzie wycena nie stuzy obrotowi rynkowemu,
lecz dokonywana jest dla celow urzgdowych i kazda ztotowka roznicy warto-
$ci jest obcigzeniem dla kogo$ niepodlegajacym dyskusji czy korekcie. Dotyczy
to danin podatkowych, naliczania optat adiacenckich, optat z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego, ustalania odszkodowan, czy tez jest dokonywana dla innych
celow urzgdowych. Zasada sprawdza si¢ réwniez w rachunkowosci, gdzie przy

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2019 r., poz. 178.
3¢ P. Drelich, Kilka stow o brutto, 2012, https://www.ptrm.pl/aktualnosci/warsztat-wyceny/
kilka-slow-o-brutto (dostep: 21.09.2021 r.).
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wprowadzeniu do ksigg rachunkowych nie wystepuje samoistna regulacja osza-
cowanej wartosci.

Jak stwierdza P. Drelich, dla kazdego z wymienionych powyzej celow, tam
gdzie wycena nie poprzedza wolnej sprzedazy, dla celow urzedowych powinna
by¢ wyznaczana warto$¢ rynkowa w sposob uwazny, dostosowujac ja do danego
celu. Na dzien dzisiejszy nie ma uniwersalnej zasady, kiedy warto$¢ powinna by¢
szacowana jako wartos¢ netto, cho¢ mozna zasygnalizowaé nastepujace sytuacje:

— aktualizacja optat z tytulu uzytkowania wieczystego;

— wyceny na potrzeby ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci®’ —
chodz i w tym przypadku sg wyjatki;

— ustalanie wysokosci optat planistycznych i adiacenckich.

Natomiast przy wycenach na potrzeby ustalenia wysokosci odszkodowania
czy opfat planistycznych podstawg okreslenia wartosci powinny by¢ ceny brutto®®,
Zdaniem wielu rzeczoznawcéw majatkowych, m.in. T. Kotrasinskiego, P. Dreli-
cha®, Z. Niemczewskiego*’, kwestia, czy nalezy okresla¢ warto$¢ nieruchomosci
na podstawie cen netto czy brutto, jest w aktualnym stanie prawnopodatkowym
nierozwigzywalna na gruncie samego rozpatrywania przepisow prawa. Nalezy
w tym miejscu zaznaczy¢, ze obie strony dyskusji maja swoje racje i nic z tego dla
rzeczoznawcow majatkowych i samego zagadnienia nie wynika.

W rozwigzaniu tego dylematu nalezy wzia¢ pod uwage takze wyrok sadu
z dnia 11 kwietnia 2014 r., IT OSK 2746/12%, w ktorym Naczelny Sad Admi-
nistracyjny wskazuje, iz celem racjonalnego ustawodawcy, ktory umozliwia
rzeczoznawcy majatkowemu dokonanie wyboru podej$cia i metody obliczenia
wartosci nieruchomosci i1 ktéry przy podejsciu dochodowym wyklucza wlicza-
nie podatku przy obliczaniu dochodu, nie jest réznicowanie podejScia porow-
nawczego i dochodowego w zakresie dotyczacym wliczania podatku. Okres$lona
przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny powinna by¢ traktowana jako warto$¢ nieobejmujaca podat-
kéw i1 innych optat. Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze przy okresla-
niu wartosci rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy jako podstawe
wyceny stosuje ceny transakcyjne niezawierajace podatku od towaréw i ushug,
czyli ceny netto. Zatem warto$¢ rynkowa w operacie szacunkowym jest pozba-
wiona tego podatku, o czym w tym operacie rzeczoznawca powinien zamiescic
stosowng wzmianke.

37 Tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 217, z p6zn. zm.

3 P. Drelich, Kilka stow o brutto..., passim.

¥ Ibidem.

40 Z. Niemczewski, Netto czy brutto, a moze inaczej?, 2013, http://poboczawyceny.blogspot.
com/2013/05/netto-czy-brutto-moze-inaczej.html (dostep: 21.09.2021 r.).

' Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 11 kwietnia 2014 r., IT OSK 2746/12,
http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok.
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Obecnie informacje o transakcjach i cenach transakcyjnych nieruchomosci sg
pozyskiwane takze z Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiWN) prowa-
dzonych przez starostwa powiatowe, rzadziej z aktow notarialnych. Rejestry te
stanowig podsystem Katastru Nieruchomosci (Ewidencji Gruntéw i Budynkow)
i s3 prowadzone zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Techno-
logii z dnia 27 lipca 2021 r.*2. Pozyskujac informacje o cenach transakcyjnych
z tych rejestréw, jezeli w uwagach jest wskazane, ze ceny te sg cenami brutto, to
do wyceny rzeczoznawca pomniejsza je o wartos¢ podatku VAT. W przypadku
braku takiej adnotacji domniemywa si¢, ze ceny wykazane w rejestrze sg cenami
netto. Dane z RCiWN maja moc danych urzedowych, w zwigzku z tym za jakos¢
i prawdziwos$¢ danych rzeczoznawca majatkowy nie powinien ponosi¢ odpowie-
dzialno$ci. W praktyce jest jednak inaczej. Cala wina za niewtasciwy dobor cen
spada na rzeczoznawce¢ majatkowego.

4.6. ZAKRES WYCENY W PRZYPADKU SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ NA POTRZEBY
USTALENIA OPLATY PLANISTYCZNEJ

Dokonujac okreslenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
planistycznej, wazne jest okreslenie zakresu wyceny, zwlaszcza jezeli wycena
dotyczy nieruchomosci gruntowej zabudowane;.

Uchylenie przez Trybunal Konstytucyjny § 50 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r., wobec ktorego orzeczono niekonstytucyjno$¢ oraz zbiez-
no$¢ do przepisu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
spowodowato problem podejscia do wyceny nieruchomos$ci zabudowanych
przy ustalaniu optaty planistycznej. Problematyka tkwi w zakresie przyjecia do
wyceny czesci sktadowych nieruchomosci gruntowej. Rzeczoznawca majatkowy
zadaje sobie pytanie: czy wycena obja¢ tylko grunt, czy grunt wraz z czesciami
sktadowymi (nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana). Literalnie podchodzac
do zapisu ustawowego, optata planistyczna jest ustalana na podstawie wzrostu
wartosci nieruchomosci, czyli wyceng powinna by¢ objeta nieruchomo$¢ wraz
z cze$ciami sktadowymi (art. 46 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny®). Podobne zapisy wprowadzono w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami w zakresie ustalania wysokosci optat adiacenckich. W tym przypadku
zar6wno z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jak i przepisow wykonaw-
czych wynika, ze intencja prawodawcy byto okreslanie tylko wartosci gruntow
przed i po zmianie stanu nieruchomosci skutkujacego naliczeniem tych opfat.

2 Dz.U. z 2021 r., poz. 1390.
4 Tekst jedn. Dz.U. z 2020 r., poz. 1740, z p6zn. zm.
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Podobne rozstrzygnigcia byty zawarte w uchylonym § 50 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r.*.

Aby ten problem rozwiaza¢, zasadne wydaje si¢ przytoczenie interpretacji
i wyjasnien poczynionych przez Departament Gospodarki Nieruchomos$ciami
w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Departament
Gospodarki Nieruchomosciami w pisSmie z dnia 5 lutego 2013 r. (BP-1bk-0731-4/13,
L.dz.: 323/13) wyjasnia, ze przy okresleniu wartosci na potrzeby naliczenia optat
planistycznych moga by¢ zastosowane zapisy ustawy i rozporzadzenia doty-
czace optat adiacenckich z art. 98a u.g.n. oraz § 40 ust. 1 rozporzadzenia z dnia
21 wrzesnia 2004 r. Uzasadniajac swoja lini¢ wyktadnicza, Departament Gospo-
darki Nieruchomos$ciami podkreslit: ,,Norma instrukcyjna w powyzszym przepi-
sie nie uzasadnia jednak stwierdzenia, ze w przypadku innych sytuacji okreslania
wzrostu wartosci nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy jest zobligowany do
uwzgledniania wszelkich czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomo-
$ci (...). Paragraf 50 ustawodawca uchylit, poniewaz jego tres¢ byta zblizona do
przepisu ustawy, wobec ktorego orzeczono niekonstytucyjno$¢. Nie oznacza to
jednak, ze intencja ustawodawcy byla zmiana sposobu okreslania wartosci nie-
ruchomosci na potrzeby optat planistycznych, ktora mogtaby skutkowa¢ zmiang
wysokos$ci tych oplat, wynikajaca z uwzglednienia w wycenach takze czesci
sktadowych gruntu”.

W dalszej czgéci uzasadnienia wskazuje si¢: ,,Ustalenia planu dotycza prze-
znaczenia terenow, linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu,
zasady ksztaltowania zabudowy, a takze zagospodarowania terenu. Ustalenia
planu w stosunku do czgsci sktadowych nieruchomosci rowniez sa ksztattowane
poprzez pryzmat mozliwosci zagospodarowania terenu, czyli gruntu. Optata pla-
nistyczna jest zatem $cisle zwigzana z nieruchomoscia gruntowa. Kodeksowa
definicja nieruchomosci stanowi, iz co do zasady nieruchomosciami sa czesci
powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty). Jezeli
na mocy przepisow szczegdlnych budynki trwale z gruntem zwigzane lub czegsci
takich budynkow stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wtasnosci, to rowniez
sg nieruchomos$ciami. Nalezy jednak podkresli¢, ze oddziatywanie planistyczne
odnosi si¢ do sposobu zagospodarowania terendéw, czyli gruntéw. Zobligowani do
ponoszenia cigzaru oplaty planistycznej sa wiasciciele nieruchomosci i uzytkow-
nicy wieczysci. Nieruchomo$¢ budynkowa jako zwigzana z uzytkowaniem wie-
czystym gruntu (prawo wiasnosci budynkéw) nie jest odrebnie obcigzona optata
planistyczng. Konieczno$¢ poniesienia ci¢zaru oplaty wynika z uzytkowania wie-
czystego gruntu, a nie z prawa wtasnosci do budynku przystugujacego uzytkowni-
kowi wieczystemu. Ustawodawca nie wskazat przy tym konieczno$ci ponoszenia
tej optaty przez dysponujacych spotdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu,
pomimo ze obrot spotdzielczymi prawami do lokalu stanowi znaczny procent

4 J. Kuryj, R. Zrobek, Wybrane problemy..., passim.
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rynku nieruchomos$ci. Majac na uwadze opisane przestanki stojace u podstaw
wprowadzenia instytucji optaty planistycznej, wydaje sie, iz okreslenie warto$ci
czesci sktadowych nieruchomosci podczas szacowania nieruchomosci pozostanie
dzialaniem niemajacym wplywu na wynik postgpowania gtdéwnego, tj. ustalenia
wysokosci oplaty planistycznej. Dla ztozonego procesu wyceny znaczenie z pew-
noscig bedzie miat wlasciwy dobor nieruchomosci podobnych. Nalezy bowiem
zwrécié uwage, ze wzrost wartosci dotyczy calej nieruchomosci. Na taki stan
rzeczy ma wiec wplyw warto$¢ »terenu«, ktorego przeznaczenie okreslit plan
miejscowy, a nie warto$¢ poszczegolnych jej czesci sktadowych, np. naniesien
czy ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosci™.

Orzecznictwo sagdow administracyjnych w tej sprawie jest podzielone. Na
podstawie analizy wyrokow mozna stwierdzi¢, ze w przypadku wyceny na
potrzeby ustalania optaty planistycznej wycena powinna obejmowac grunt bez
czesci sktadowych; tak w wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie
z dnia 29 czerwca 2018 r., IT SA/Kr 487/184: |, Zmiana warto$ci nieruchomo$ci na
skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego odnosi si¢ do zmiany warto$ci tylko 1 wytacznie sktadnika gruntowego nie-
ruchomosci, dlatego tez prawidtowo nie dokonano wyceny czgsci sktadowych
nieruchomosci”. Inne stanowisko reprezentuja Wojewddzki Sad Administracyjny
w Bydgoszczy w wyroku z dnia 14 maja 2013 r., IT SA/Bd 249/13¥, oraz Woje-
wodzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 listopada 2017 r.,
IV SA/Wa 1668/17**. W uzasadnieniu sady powotaly si¢ w tym przypadku na
uchylony z dniem 26 sierpnia 2011 r. przepis § 50 ust. 1 rozporzadzenia z dnia
21 wrze$nia 2004 r., ktory stanowil o nieuwzglednianiu w procesie wyceny na
potrzeby optat planistycznych czesci sktadowych nieruchomosci. Sady te stwier-
dzity, iz w obecnym stanie prawnym brak jest przepisu ograniczajacego zakres
wyceny wylacznie do samego gruntu. W zwigzku z tym przedmiotem wyceny
jest zatem nieruchomosc¢.

4.7. OKRESLENIE WARTOSCI W PRZYPADKU, GDY
PRZEZNACZENIE CZESCI DZIALKI NIE ULEGLO ZMIANIE
W NOWYM PLANIE

Rzeczoznawca majatkowy, dokonujac wyceny, jest zobowigzany przepro-
wadzi¢ ogledziny nieruchomosci begdacej przedmiotem wyceny oraz analize
planéw miejscowych i faktycznego stanu (zaréwno przed i po zmianie planu, jak

4 J. Siudzinski, Oplaty planistyczne w obecnym stanie prawnym, ,,Nieruchomo$¢” 2013, nr 4.

4 LEX nr 2523674.

47 Wyrok Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 14 maja 2013 r.,
11 SA/Bd 249/13, www.orzeczenia-nsa.pl.

8 Wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 21 listopada 2017 r.,
1V SA/Wa 1668/17, www.orzeczenia-nsa.pl.



PRAWNE I MERY TORYCZNE ASPEKTY WYCENY NIERUCHOMOSCI... 233

1 podczas tzw. luki dla planéw, ktore stracity moc prawng) oraz okresli¢ zakres
powierzchniowy zmiany w dzialce gruntowej spowodowany przez nowy plan,
szczegoblnie jezeli zmiana obejmuje czes¢ powierzchni dziatki. Powierzchnia ta
nie powinna by¢ przedmiotem wyceny zaréwno przed, jak i po zmianie planu
zagospodarowania przestrzennego.

Proces okreslania wartosci nieruchomosci dotyczy obiektu przestrzennego
(nieruchomosci gruntowej), dla ktérego jest oznaczony jednoznaczny zasi¢g
wykonywania prawa wtasnosci. Ten zasieg wykonywania prawa okreslaja:

— ksiegi wieczyste i wpisane tam w dziale I KW sktadniki nieruchomosci, tj.
dzialki gruntu, stanowigce cze$¢ lub cato$¢ nieruchomosci (art. 4 pkt 1 u.g.n.);

— kataster nieruchomosci (ewidencja gruntow i budynkéw), w ktorym wyka-
zane sg powierzchnie poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych wchodzacych
w sktad danej jednostki rejestrowej gruntowej;

— operaty geodezyjne z przeprowadzonych czynnosci geodezyjno-prawnych,
przyjete do Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficzne;j,
ktore wskazujg powierzchnie nowo wydzielonych czgsci z nieruchomoscei, np.
w wyniku podziatu, scalenia i podziatu czy rozgraniczenia.

W tym przypadku, gdy wzmiankowana cz¢$¢ powierzchni dziatki nie byla
wydzielona geodezyjnie, rzeczoznawca majatkowy powinien zazadac (od zlece-
niodawcy) udokumentowanego geodezyjnego wyznaczenie powierzchni nieobje-
tej zmiang nowym planem. Sam nie moze wyznaczy¢ tej powierzchni, gdyz nie
ma do tego uprawnien.

4.8. PODOBIENSTWO NIERUCHOMOSCI

W art. 4 pkt 16 u.g.n. jest zamieszczona definicja nieruchomos$ci podobne;.
Nieruchomosci podobne to nieruchomosci, ktore sa porownywalne z nierucho-
moscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na wartos¢.
W przypadku wystepowania réznic w cechach, ceny sprzedazy tych nieruchomo-
$ci sg korygowane poprawkami ze wzgledu na te réznice. Po skorygowaniu cen
transakcyjnych ze wzgledu na datg transakcji i réznice w cechach miedzy nieru-
chomo$ciami sprzedanymi a szacowang nieruchomoscia, poprawki te wptywaja
na obnizenie ceny. Rozporzadzenie z dnia 21 wrzesnia 2004 r. umozliwia wprowa-
dzanie poprawek ze wzgledu na réoznice w podobienstwie obiektow. Obiekty przy-
jete do poréownania nie sg zwykle ,,analogiczne” lub identyczne, a tylko podobne.
Trudna jest do jednoznacznego ustalenia ,,dopuszczalna” skala tego podobienstwa.

Termin ,,podobny” oznacza ,,majacy pewne cechy wspolne z czyms, z kims”.
Oznacza to, ze cechy wspodlne nie majg by¢ ,,analogiczne”. Maja to by¢ te same
cechy, ale nie muszg by¢ one identyczne co do przyjmowanych wartosci w przy-
jetych skalach pomiarowych.
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W procesie wyceny nieruchomos$ci wprowadza si¢ poprawki, ktére eliminuja
roéznice miedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami przyjetymi do
poréwnania. Jest to zgodne z rozporzadzeniem z dnia 21 wrzesnia 2004 r. i zapi-
sami art. 153 ust. 1 u.gn. W zadnym z wyzej wymienionych przepisow nie ma
mowy o przyjmowaniu do poréwnan ,,nieruchomosci o analogicznym przezna-
czeniu”. Zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego termin ,,analogiczny” oznacza
podobienstwo pod pewnym wzgledem®.

W operacie szacunkowym przy stosowaniu metod z podej$cia pordéwnawczego
(cechy i ich gradacje) stosuje si¢ procedury poprawiania obserwacji (korygowania
ich wielkosci) ze wzgledu na ich podobienstwo. Jest to zgodne z obowigzujacymi
przepisami i procedurg. Czynno$¢ ta musi by¢ udokumentowana i szczegdtowo
przedstawiona w operacie szacunkowym. Nalezy takze podkresli¢, ze w zalez-
nosci od specyfiki (przeznaczenia) wycenianej nieruchomosci czegsto brak jest
nieruchomosci ,,analogicznych” zaréwno na rynku lokalnym, jak i ponadlokal-
nym. Zgodnie z rozporzadzeniem z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w celu znalezienia
nieruchomosci podobnych rzeczoznawca moze wowczas rozszerzac¢ zakres rynku
nieruchomosci, wychodzac poza rynek ponadlokalny. Paragraf 26 ust. 1 1 2 tego
rozporzadzenia stanowi, ze w przypadku braku cen transakcyjnych za nierucho-
mosci podobne na rynku lokalnym, ze wzgledu na ich szczeg6lne cechy i rodzaj,
rzeczoznawca moze przyjmowac ceny transakcyjne za nieruchomosci podobne
z rynku regionalnego, a nawet krajowego, czy z rynkow zagranicznych. W tym
samym paragrafie w ust. 3 wskazuje si¢, ze rodzaj rynku, jego obszar i okres
badania okresla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci przed-
miot, zakres, cel i sposob wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow.

Warto tu przytoczy¢ uzasadnienie wyroku Naczelnego Sadu Administracyj-
nego z dnia 4 grudnia 2018 r., I OSK 182/17°°: ,W rozpoznawanej sprawie zachodzi
taka sytuacja, co zasadnie podniesiono w skardze kasacyjnej, ze do poréwnania
nie przyjeto nieruchomosci podobnych. Tymczasem ani organy, ani Sad I instan-
cji nie zauwazyly, ze zostal naruszony art. 4 ust. 16 u.g.n., albowiem do wyceny
wzigto nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych nie mozna stwierdzié, ze sg nie-
ruchomosciami podobnymi w rozumieniu art. 4 ust. 16 u.g.n. Zgodnie z definicja
nieruchomosci podobnej zawarta w powoltanym wyzej artykule za nieruchomos$¢
taka nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest pordwnywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przezna-
czenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartos¢. Szczeg6lng
uwage nalezy zwroci¢ na »inne cechy wptywajace na jej wartosc«, o ktorych mowa
w powolanym przepisie. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie definiuje, co
nalezy rozumie¢ pod pojeciem »inne cechy wptywajace na warto$¢ nieruchomo-

¥ Stownik jezyka polskiego PWN, https://sjp.pwn.pl/szukaj/analogiczny.html.
3 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 4 grudnia 2018 r., 1 OSK 182/17, www.
orzeczenia-nsa.pl.
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$ci«. Z calg pewnoscig chodzi tu wiec o elementy na tyle istotne i znaczace, ze
przektadaja si¢ one na warto$¢ wycenianej nieruchomosci”.

5. PODSUMOWANIE

W celu zminimalizowania mozliwosci zgtaszania przez strony zainteresowane
wyceng zarzutow i podwazania wiarygodnos$ci operatu szacunkowego, rzeczo-
znawcy majatkowi starannie powinni dokumentowac i uzasadnia¢ poszczegolne
etapy przeprowadzanej procedury wyceny w sporzadzanych operatach szacun-
kowych.

Wycena i opracowane operaty szacunkowe, dla celéw zwigzanych z ustala-
niem oplat jako daniny publicznoprawnej, powinny by¢ wykonane ze szczegdlna
staranno$cig. Kazde przyjete zatozenie powinno by¢ szczegétowo uzasadnione
w tre$ci operatu, szczegdlnie kryteria doboru i opisu cech rynkowych przyj-
mowanych do wyceny, a takze opis cech nieruchomosci przyjetych do analizy
rynku. Ponadto uzasadnienia wymaga réwniez przyjecie rynku ponadlokalnego
(regionalnego) lub innego niz lokalny rynek nieruchomosci. Zwracajg na to uwage
sady administracyjne, podkreslajac, iz ocena wartosci dowodowej operatow jest
mozliwa przez organ administracji i sad administracyjny w sytuacji, gdy prosta
analiza ich tresci budzi watpliwosci co do spojnosci, logicznosci, zupetnosci, $ci-
stosci, gdy dotyczy pominigcia istotnych dla ustalenia wartosci nieruchomosci
elementow’'.

Jak wskazano powyzej, w probach kwestionowania okres§lonej przez rze-
czoznawce majatkowego wartosci, zarzuty, jakie sa zglaszane przez podmioty
bedace strong postepowania administracyjnego, w ktorym optata ustalana jest na
podstawie warto$ci nieruchomosci, mozna zestandaryzowaé, uwzgledniajac cze-
stotliwos¢ ich przywotywania, na co zwrdcono uwage w niniejszym opracowa-
niu. Przedstawiono takze proby podwazenia wiarygodnos$ci okreslonej wartosci
nieruchomosci oraz metodyki wyceny na potrzeby ustalania optaty planistycznej
najczesciej sygnalizowane w analizowanych dokumentach i wyrokach sadowych.
Jak wynika z orzecznictwa w tym przedmiocie, sama metodyka szacowania nie-
ruchomosci nie moze by¢ przedmiotem oceny ani organu administracji, ani tez
sadu. Jednak operat szacunkowy powinien spetnia¢ nie tylko formalne wymogi
takiego dokumentu, okreslone w rozporzadzeniu z dnia 21 wrzesnia 2004 r.,
lecz takze musi opiera¢ si¢ na prawidtowych danych dotyczacych szacowanej
nieruchomosci. Dlatego nalezy uznaé, ze organ na podstawie tego dokumentu
moze samodzielnie oceni¢ jego wartos¢ dowodowa, moze takze w razie potrzeby
zadac od rzeczoznawcy uzupetnienia tego dokumentu albo wyjasnien co do jego

31 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 wrze$nia 2016 r., IIOSK 3065/14.
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tresci*?. Rzeczoznawca majatkowy, aby po czeSci unikngé problemow zwigza-
nych z wyja$nianiem wskazanych zarzutow do operatu, musi dotozy¢ wszelkich
staran, aby oszacowana warto$¢ nieruchomosci wpisywata si¢ w realia rynku dla
danego typu obiektow (nieruchomosci).

Nalezy podkresli¢ raz jeszcze, ze zgodnie z przepisami prawnymi i przedsta-
wionym orzecznictwem operat szacunkowy jest opinig o wartosci nieruchomosci
przedstawiong w formie pisemnej i dowodem w postepowaniu administracyjnym.

Nie ma pojecia wartosci ,,prawdziwej” w przypadku wyceny nieruchomo-
$ci. Jest za to pojecie wartosci rynkowej jako wartosci prawdopodobnej do spo-
dziewanej ceny. Cena z kolei jest miernikiem wartosci w sensie ekonomicznym.
Istnieje istotna zalezno$¢ miedzy wartoscig a ceng nieruchomos$ci. Wiasciwe
uchwycenie tej zaleznosci zwigksza zaufanie do przeprowadzanych wycen zwig-
zanych z optatg planistyczng.
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