SYMPOZJUM
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1. Warunki prawne ustalenia oplaty planistycznej

plata planistyczna jest umocowana w art. 36 ust. 4, 4aiart. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagos-
podarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z pozn. zm.) [1]. Dla ustalenia optaty planistycznej musza by¢
spetnione nast¢pujace warunki prawne:
1. okreslenie w uchwale rady gminy zatwierdzajacej plan miejscowy stawki procentowej od wzrostu wartosci nieruchomosci,
stanowigcej podstawe do naliczenia wysokosci optaty planistycznej (max. 30%);
2. wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego;
3. zbycie nieruchomosci lub jej czesci przez dotychczasowego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego w przeciagu 5 lat od
daty wejscia w zycie nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego;
4. wydanie przez organ wykonawczy gminy decyzji o ustaleniu optaty planistyczne;j.

Wzrost warto$ci nieruchomosci jest okreslany przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym wedtug przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami [2] oraz rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego [3]. Przy ustalaniu oplaty planistycznej istniejag problemy natury prawnej jak rowniez warszta-
towej, zwiazanej z okresleniem warto$ci nieruchomosci.

Problematyka prawna optaty planistycznej byta do tej pory przedmiotem dwdch uchwal Naczelnego Sadu Administracyjnego,
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego oraz licznych wyrokéw NSA1 WSA.

W uchwale z dnia 17 maja 1999r. NSA w skladzie 5 sedzidow rozstrzygnatl o mozliwosci ustalania optaty planistycznej,
w przypadku zbycia czesci nieruchomosci (sygn. akt OPK 17/98, opubl. ONSA 999/4/121). Z kolei uchwata NSA z dnia 10 grudnia
2009r. w sktadzie siedmiu s¢dziow (sygn. akt II OPS 3/09) rozstrzygneta o niedopuszczalno$ci pobrania jednorazowej optaty
planistycznej w przypadku, gdy w gre wchodzi darowizna na rzecz osob bliskich.

Wazne rozstrzygnigcie, dotyczace czgéciowej niezgodnosci tresci art. 37 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej zawiera takze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010r.

Problematyka warsztatowa zwigzana z okre§laniem wartosci nieruchomosci dla ustalenia optaty planistycznej byta
przedmiotem opinii Zespotu Ekspertéw Zawodowych PFSRM z dnia 5 Iutego 2008r. [5]. Jednakze w dalszym ciagu zagadnienia
warsztatowe sprawiaja ktopot rzeczoznawcom majatkowym.

2. Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010r. (sygn. akt p 58/08,
ogloszonyw Dz. U. Nr 24, poz. 124 7 dnia 15 lutego 2010r.)

rybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

jestniezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w zakresie, w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci odnosi
do kryterium faktycznego jej wykorzystywania, w sytuacjach, gdy przeznaczenie nieruchomo$ci w nowym planie zostato okreslone
tak samo jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym przed 1 stycznia 1995r., ktory utracit moc
z dniem 31 grudnia 2003r. W praktyce oznacza to, ze od daty ogloszenia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej, to jest od dnia 15 lutego 2010r. gminy nie moga ustala¢ oplaty planistycznej w przypadku,
gdy przeznaczenie nieruchomo$ci w nowym planie zostato tak samo okreslone jak w starym planie ogdlnym. Oznacza to réwniez, ze
w takim przypadku przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie mozna wykorzystywac kryterium faktycznego sposobu jej wyko-
rzystywania przed uchwaleniem nowego planu. Wyklucza to rowniez stosowanie §50 ust.3 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Jednakze w innych przypadkach, gdy przeznaczenie
nieruchomosci w uchylonym, ogélnym planie zagospodarowania przestrzennego byto inne anizeli w nowym planie, uchwalonym po
01 stycznia 2004r., wyrok Trybunatu Konstytucyjnego nie obejmuje takich sytuacji i wtedy przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
dla celu ustalenia optaty planistycznej nalezy ustala¢ faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci.
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SWNDS

Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego powoduje konieczno$é modyfikacji art. 37 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz §50 ust.3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Ponizszy rysunek przedstawia 3 przypadki, ktoére moga zaistnie¢ po uwzglednieniu skutkéw wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego.
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3)Py P,; — istnieje problem z ustaleniem oplaty, jesli organ wykonawczy gminy decyduje
I ojejustaleniu, to AW =W;-W, I
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3. Ustalenie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci

3.1. Orzecznictwo sadowe i interpretacja prawna dotyczaca ustalania faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci

U stalanie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomos$ci nastrgcza rzeczoznawcom majatkowym najwigcej
trudnosci 1 jest rowniez przedmiotem odmiennych interpretacji przez sady administracyjne. Powyzszy problem byt takze
tematem odpowiedzi Ministerstwa Infrastruktury na interpelacj¢ poselska [7], publikacji w prasie specjalistycznej [8,9] oraz
interpretacji prawnej [6].

Wobec braku konkretnych wskazan w przepisach prawnych przyjmuje sig, ze faktyczny sposob wykorzystywania nieru-
chomosci znajduje odzwierciedlenie w ewidencji gruntow i budynkow.

W wigkszos$ci przypadkéw przyjecie tego sposobu jest zgodne ze stanem faktycznym. Jednakze nie zawsze wskazania
ewidencji gruntéw i budynkow odzwierciedlaja faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci.

W wyroku WSA w Krakowie z dnia 2 lutego 2008r. (sygn. I SA/Kr 498/08) sad wskazuje ze:
| ., W sytuacji braku na danym terenie planu zagospodarowania przestrzennego, lub decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, wartos¢ nieruchomosci nalezy ustali¢ w oparciu

o faktyczny sposob jej wykorzystania, jaki mial miejsce przed wejsciem w Zycie planu.

....ustawodawca nakazuje odnies¢ sie albo do istniejgcego poprzednio planu zagospodarowania
przestrzennego, (jesli zmiana czy uchwalenie nowego planu nastepuje w bezposrednim nastepstwie
czasowym po poprzednio obowigzujgcym planie), jesli zas istnieje przerwa czasowa pomiedzy utratq
waznosci poprzedniego planu a uchwaleniem nowego, to nalezy sie odnies¢ do istniejgcej dla
danego terenu decyzji wzizt, lub gdy jej brak, nalezy przyjgc¢ faktyczny sposob wykorzystania
nieruchomosci. Tak wiec ustawodawca, wskazujgc sposoby wyceny, mimo dosé roinorodnego
odniesienia si¢ do sytuacji uwzgledniajqcych przeznaczenie terenu, nie wymienia wsrod nich
hipotetycznej mozliwosci przeznaczenia gruntu, w oparciu o przepis art. 61 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowan iu przestrzennym.”’ |
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Z kolei w wyroku WSA we Wroctawiu z dnia 24 marca 2010r. (sygn. Il SA/Wr 48/10) sad wskazuje, Ze:

, Faktyczny sposob wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu nalezy rozumieé
w sposob odnoszqgcy sie do rzeczywistej wartosci, jakqg nieruchomosé ta posiadata zanim miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego okreslajgcy aktualne przeznaczenie tej nieruchomosci
wszedl w Zycie. ....Jezeli zatem na danym terenie nie obowigzywat zaden plan miejscowy i w odnie-
sieniu do znajdujgcej si¢ na tym terenie konkretnej dziatki gruntu nie wydano decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy ustalaniu wartosci tej nieruchomosci dla okreslenia
faktycznego sposobu jej wykorzystania przed uchwaleniem tego planu istotne znaczenie ma nie
tylko konkretny sposob korzystania z niej przez dotychczasowego wtasciciela, ale rowniez to, w jaki
sposob mogtby on z niej korzystaé. ....Jezeliwigc przed wejsciem w Zycie planu ustalajgcego, ze dana
nieruchomos¢ przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, na nieruchomosci tej
istniata mozliwoS¢ wzniesienia takiej zabudowy np. po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy, to
przewidziane w nowym planie przeznaczenie — w istocie potwierdzajgce przeznaczenie dotychcza-
sowe — w rzeczywistosci nie miato wplywu na wartos¢ takiej nieruchomosci, skoro zaréwno przed
uchwaleniem planu, jak i po jego uchwaleniu, na tym terenie mozna byto wznosié¢ zabudowe mieszka-
niowq. W takiej sytuacji dotychczasowy faktyczny sposob wykorzystania nieruchomosci nie ulegl
zmianie, a zatem nie zachodzi Zadna z okolicznosci, o jakich mowa w art. 36 ustawy o planowaniu
| i zagospodarowaniu przestrzennym.” |

Kwestia faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci byta rowniez podnoszona w odpowiedzi Ministerstwa
Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2009r. na interpelacje poselska nr 9661 w sprawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Www. sejm.gov.pl).

,Jaktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci”nie zostal zdefiniowany w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Podobnie rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109, z pézn. zm.) .....Nie ulega wqtpliwosci, ze faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci
powinien by¢ uwidoczniony w ewidencji gruntow i budynkow. Jednakze uksztattowane orzecznictwo
sgdowoadministracyjne wskazuje, Ze ustalenie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchom-
osci nie powinno odbywad si¢ wylgcznie w oparciu o ewidencje gruntow i budynkow. NaleZy uznad,
Ze dane zawarte w ewidencji (...) nie sq bezwzglednie wigZqgce (...) jeZeliw toku postgpowania okaze
sig, e ,,dane te nie odzwierciedlajq aktualnego stanu faktycznego na gruncie albo pozostajg w
sprzecznosci 7 dokumentami Zrodlowymi stanowigcymi podstawe wpisow w tej ewidencji” (wyrok
Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 15 grudnia 2006r., sygn. akt IV SA/Wa
2096/06). Poglqd taki znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w
Gliwicach z dnia 21 maja 2008r. (sygn. akt II SA/GL 110/2008), ktory jednoznacznie stwierdza, ze -
cyt.: przy ocenie wzrostu wartosci nieruchomosci i ustaleniu faktycznego sposobu uzytkowania
dziatki nie mozna ograniczy¢ sie do zapisow dotyczgcych rodzaju uzytkow ujawnionych w ewidencji
gruntow”, a takze w wyroku Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Olsztynie (sygn. akt Il SA/Ol
927/08), ktory stwierdzil, ze - cyt.: "udowodnienie faktycznego uzytkowania (...) dzialki moze
nastgpi¢ za pomocgq dowodow (art. 75 K.p.a.), ktore nie powinny ograniczy¢ sie do zaswiadczen
I zwpisuw ewidencji gruntow i budynkow”. I

Z powyzszego fragmentarycznego przegladu orzecznictwa sagdowego i interpretacji Ministerstwa Infrastruktury wynika
wniosek praktyczny dla rzeczoznawcow majatkowych, ze ustalenie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed
uchwaleniem nowego planu miejscowego musi by¢ dokonane w oparciu o staranng analiz¢ stanu faktycznego wycenianej
nieruchomosci. Problem z ustaleniem faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci staje si¢ tym bardziej skomplikowa-
ny dla rzeczoznawcy majatkowego w przypadku, gdy operat szacunkowy jest sporzadzany w dacie odbiegajacej nieraz o kilka lat
od daty wejsScia w zycie planu miejscowego. W przypadku jakichkolwiek niejasno$ci, zdaniem autora niniejszego artykuhu,
faktyczny stan wykorzystywania nieruchomosci przed wejSciem w zycie planu miejscowego powinien by¢ ustalony przez organ
zlecajacy wyceng, w trakcie rozprawy administracyjne;.

Taki sposob ustalenia faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci proponuje Magdalena Laskowska w interpreta-
cjiprawnej z dnia 20.08.2007r. (Serwis Budowlany ,ABC Wolters Kluiwer Polska):

., ... Faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci w okresie poprzedzajgcym prowadzone postep-
owanie administracyjne nalezy ustala¢ w drodze dowodu z zeznan swiadkow lub z fotografii,
aw przypadku braku takich dowodow - na podstawie dowodu z przestuchania stron....... .....

.. W wyroku z dnia 5 maja 2006r. Wojewodzki Sqd Administracyjny w Warszawie stwierdzil, ze
podstawq ustalenia renty planistycznej stanowi opinia o wartosci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego, bedqgca opiniq bieglego i tylko ta opinia (w swoim caloksztalcie) podlega ocenie
wedtug norm jakimi "rzqdzi" si¢ postgpowanie dowodowe. Natomiast ogledziny nieruchomosci sq
czynnosciq, jakq przeprowadza rzeczoznawca, z udziatem bgdz nie zainteresowanych stron (chociaz
winien o nich zawiadomic¢) w ramach dowodu jakim jest operat szacunkowy. Zatem nie mozna ich
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ocenia¢ w kategoriach dowodu z ogledzin i naktadac na organ obowigzek zawiadomienia o ich
przeprowadzeniu stosownie do art. 79 k.p.a. (IVSA/Wa 607/06, LEX nr 243079). W Swietle powyz-
szego sqd przyjgl, zZe wszelkie ustalenia dokonywane przez bieglego na potrzeby sporzgdzenia
operatu szacunkowego nie stanowiq czesci postepowania dowodowego w rozumieniu k.p.a. Nie
zmienia to faktu, iz opinia - jako dowod w sprawie - podlega swobodnej ocenie, tak wiec uzasadniony
zarzut, iz zostala ona oparta na blednych ustaleniach faktycznych, pozbawia jg mocy dowodowej.
Dlatego wydaje si¢ zasadne, aby ustalenia faktyczne niezbedne do prawidlowego sporzqdzenia
opinii zostaly dokonane przez organ prowadzgcy postegpowanie jeszcze przed powolaniem bieglego.
Jezeli prawodawca w ugn postuzyl sie terminem "faktyczny sposob uzytkowania", to tym samym nie
mozna uznac, ze sposob ten wynika wigzqgco z zapisow uwidocznionych w ewidencji gruntow
i budynkow. W tym zakresie sytuacja jest wiec odmienna, niz w przypadku ustalen dokonywanych w
postepowaniu podatkowym, gdzie wypis z ewidencji traktowany jest jako podstawowy material
dowodowy. Faktyczny sposob uzytkowania nalezy wiec ustali¢ przede wszystkim postugujgc sie
innymi Srodkami dowodowymi, dopuszczalnymi w swietle k.p.a. Mogg to by¢ dowody z zeznan
swiadkow, jak rowniez z fotografii. Wyjasnienia stron nie sq w swietle k.p.a. dowodem, jednak Kodeks
dopuszcza mozliwos¢ przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron. Jest to jednakze tzw. dowod
positkowy - dopuszczalny tylko wtedy, gdy po wyczerpaniu srodkow dowodowych lub z powodu ich
braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne do rozstrzygniecia sprawy (art. 86 k.p.a.). Ocena
potrzeby przeprowadzenia tego dowodu pozostawiona jest organowi, a zeznania sktadane sq przez
I strone pod rygorem odpowiedzialnosci karnej.” I

3.2. Stanowisko Glownego Urzedu Geodezji i Kartografii oraz Ministerstwa Rolnictwa
i Ministerstwa Finansow

spolne stanowisko Glownego Urzgdu Geodezji i Kartografii, Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi oraz Ministerstwa
Finansow w sprawie zapewnienia aktualno$ci operatow ewidencji gruntow i budynkow dotyczy gldwnie zasad aktuali-
zacji tych operatow, jednakze znajduja si¢ w nim rowniez wskazoéwki praktyczne dotyczace interpretacji zapisow w ewidencji
gruntow ilustrujacych faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci.
Ponizej zamieszczono fragment wspdlnego stanowiska dotyczacy w/w zagadnienia.
1. Wprzypadkach wystepowania w ewidencji gruntow wymienionych ponizej oznaczen, ktorych nie przewiduje ust. 22 zatgcznika
nr 4 do rozporzqdzenia w sprawie ewidencji gruntow i budynkow, nalezy uznac, iz:
® jezeliwystepujg symbole dwucztonowe takie jak: Ba/RIlla, Bi/RV, Bz/RIVa, K/RV, Ti/RIIIb, Tr/RVI (a takze jezeli drugi czton
stanowi symbol innego uzytku rolnego, np. PS 1V, LIII), to o przynaleznosci gruntu do danego uzytku gruntowego decyduje
pierwszy czlon oznaczenia wskazujgcy na grunty nie bedgce uzytkami rolnymi; w operacie ewidencyjnym grunty te nalezy
oznaczy¢ odpowiednio symbolami: Ba, Bi, Bz, K, Ti, Tr,

® podobnie, grunty oznaczone w ewidencji symbolem Ba/Ls, Ba/LsV, Bi/Ls, Bi/LsVI, nalezy zaliczy¢ do ,, gruntow
zabudowanych i zurbanizowanych i oznaczy¢ w operacie ewidencyjnym symbolami Ba, Bi,

® jezeli wystepujq oznaczenia dwuczionowe nieprzewidziane w ww. rozporzqdzeniu a takze w przepisach obowigzujgcych
przed jego wejsciem w Zycie np. Ls/B, Ls/Bi Ls/dr, Bz/N, Ba 1V, dr I1l, BV, B/S, Bp/SII, B/S/RV - nalezy w trybie pilnym ustali¢
faktyczny sposob uiytkowania tych gruntow i nadaé im wlasciwe oznaczenie w ewidencji.
2. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolaminp. B/R IVa lub B/Ps IV, B/L Il nalezy uznac, iz:
® w przypadkach, gdy wchodzg w sklad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 15 listopada 1984r.
o podatku rolnym (Dz. U. z 1993r. Nr 94, poz. 431 ze zm.) w brzmieniu obowigzujqcym od dnia 1 stycznia 2003r. - stanowig
uzytki rolne,

® wprzypadkach, gdy nie wehodzq w skiad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow ww. ustawy o podatku rolnym ale sq
zajete na prowadzenie dzialalnosci rolniczej - stanowiq uzytki rolne,

® w przypadkach, gdy nie wchodzg w skiad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepisow ww. ustawy o podatku rolnym
i jednoczesnie nie sq zajete na prowadzenie dziatalnosci rolniczej oraz zostaly faktycznie wylqczone z produkcji rolnej, nie
stanowiq uzytkow rolnych, a zatem oznacza sig je w ewidencji literg B.

3. Odnosnie gruntow oznaczonych w ewidencji symbolami: dr/R Illa, dr/LIII, dr/PsV nalezy zauwazyé, ze zgodnie z ust. 3 pkt 7 lit.
a) zalgcznika nr 6 do ww. rozporzqdzenia, grunty zajete pod wewnetrzng komunikacje gospodarstw rolnych, lesnych oraz
poszczegolnych nieruchomosci nie stanowiq drog w rozumieniu przepisow rozporzqdzenia. Grunty te wlicza sig¢ do
przyleglego do nich uzytku gruntowego. Zatem ich oznaczenie nie powinno zawierac liter dr (tylko oznaczenie uzytku rolnego
np.Ps V).

4. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolami Bp/RIVa lub Bp/Ps 111, Bp/LV nalezy uznaé, iz sq one zurbanizowanymi terenami
niezabudowanymi, jezeli polozone sq na terenach okreslonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
jako inne niz rolne, np. zurbanizowane i jednoczesnie sq wylgczone z produkcji rolniczej lub lesnej, na skutek rozpoczecia
procesu budowlanego, lub jezeli wyburzone zostaly istniejgce uprzednio na tym gruncie budynki, o ile proces budowlany lub
wyburzenie nie dotyczylo zabudowy zagrodowej. Grunty takie oznacza sie w ewidencji symbolem Bp, zas w przypadku gruntow
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowq pozostawia si¢ oznaczenie uzytku rolnego i klasy gleboznawczej np. R/II1, Ps/I1.
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4. Oplata planistyczna od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicz-
nego i od decyzji o warunkach zabudowy

S prawa ustalenia optaty planistycznej od wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy byta do tej pory kontrowersyjna z uwagi na nieprecyzyjnosé¢
zapisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnos$ci art. 36 ust. 4 oraz art. 58 ust. 2 i art. 63 ust. 3.
Literalne brzmienie art. 36 ust. 4 pozwala na ustalenie optaty planistycznej tylko w przypadku uchwalenia nowego albo w przy-
padku zmiany dotychczasowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przy czym, stawka procentowa oplaty planistyczne;j
musi by¢ ustalona w uchwale rady gminy uchwalajgcej ten plan. Z kolei z treéci art. 58 ust. 2 i art. 63 ust. 3 ustawy wynika przy-
zwolenie ustalenia oplaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy.

W ustawie brak jest wskazania, kto powinien ustali¢ stawke procentowa oplaty planistycznej — rada gminy czy organ wyko-
nawczy gminy (wojt, burmistrz albo prezydent miasta). Dotychczas w tej materii byly rozne interpretacje prawnicze. Powyzsza
sprawa znalazta rozstrzygnigcie w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z 06 marca 2008r. (sygn. akt Il OSK 1887/07).

Sentencja wyroku:

1. Wrazie braku planu miejscowego w przypadku, gdy wydawane sq decyzje o warunkach zabudowy
"odpowiednie stosowanie" przepisow art. 36 i 37 prowadzi do wylqczenia stosowania art. 36 ust. 4
oraz art. 37 ust. 6 i 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z uwagi na brak
podstaw prawnych zaréwno do uchwalania stawek procentowych oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci przez radg gminy w odrebnej uchwale, jak i do naliczania takiej optaty (i zwigzanego
z tym ustalenia wysokosci stawki) przez organ wykonawczy gminy.

2. Rada gminy nie jest - wobec braku szczegolnej podstawy prawnej - uprawniona, w sytuacji, gdy
brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, do ustalania wysokosci stawek
procentowych oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach
zabudowy i nie jest takze uprawniony do jej ustalania w konkretnych decyzjach - wojt, burmistrz,

I prezydent. I

Fragment uzasadnienia wyroku:

,,Nie ma podstaw prawnych ani do uchwalania stawek procentowych optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci przez rade gminy w odrebnej uchwale, ani do naliczania takiej oplaty (i zwigzanego
I z tym ustalenia wysokosci stawki) przez organ wykonawczy gminy.” I

Nadal jednak sprawa ustalenia oplaty planistycznej w przypadku wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy dyskusyjna.

5. Problematyka zwigzana z okreslaniem wartosci nieruchomosci dla ustalenia
oplaty planistycznej

5.1. Zasady okreslania wzrostu wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty planistycznej

Z godnie z art. 2 pkt. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod poj¢ciem wartosci nieruchomosci nalezy
przez to rozumie¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Dlaustalenia optaty planistycznej warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslana jest:
dlajej przeznaczenia przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejacego planu miejscowego (W),
dla jej przeznaczenia po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejacego planu miejscowego (W,),
wedtug stanu nieruchomosci z dnia wejscia w zycie nowego planu miejscowego albo zmiany istniejgcego planu,
wedlug poziomu cen na dat¢ zbycia nieruchomosci lub jej czesci,
nie uwzglednia si¢ w wycenie czesci sktadowych gruntu,
cena zbycia nieruchomosci zawarta w akcie notarialnym nie wigze w praktyce rzeczoznawcy majatkowego przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci.

Stan nieruchomosci nalezy rozumie¢ wedlug art. 4 p. 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

., Stan nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stopien
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci,

”

I w ktorej nieruchomosé jest potozona. I
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Data stanu nieruchomosci jest rOwnoznaczna z datg wejscia w zycie nowego planu albo zmiany istniejagcego planu miejsco-
wego. Zgodnie z art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uchwata rady gminy w sprawie uchwa-
lenia planu miejscowego obowigzuje od dnia wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wezesniej niz po upltywie 14 dni od
dnia ogloszenia w dzienniku urzedowym wojewodztwa.

Poziom cen jest datg zbycia nieruchomosci albo jej czegsci, ktdra jest uwidoczniona w akcie notarialnym. Warto$¢ nierucho-
mosci przed uchwaleniem albo zmiang planu (W,) powinna by¢ okreslana na podstawie transakcji nieruchomos$ciami podob-
nymi, ktorych przeznaczenie nie jest jeszcze obarczone wzrostem warto$ci wynikajacym z przedwstepnych dziatan deweloperow
narynku nieruchomosci, wykorzystujacych spodziewany wzrost wartosci nieruchomosci.

Oznacza to, ze nieruchomosci pordwnawcze powinny by¢ nieruchomosciami podobnymi dla ktorych nie sg prowadzone prace
planistyczne, w przeciwnym wypadku rdéznica warto$ci rynkowej nieruchomosci przed i po uchwaleniu (zmianie) planu bedzie
z nieuzasadnionych powodéw zmniejszona. Nalezy zatem dokonad starannego wyboru nieruchomosci podobnych, ktadac
szczego6lny nacisk na podobienstwo przeznaczenia przed uchwaleniem albo zmiang planu miejscowego.

Przy wyborze nieruchomosci podobnych nalezy zwrocié szczegdlng uwage na ich stan techniczno-uzytkowy i stan zagospo-
darowania, ktory powinien by¢ podobny do stanu nieruchomosci wyceniane;.

W przypadku zbycia nieruchomosci podstawe do ustalenia optaty planistycznej okresla wzor:

gdzie:
W,, - warto$¢ 1m? gruntu po uchwaleniu nowego albo zmiana istniejacego planu miejscowego,
W, - warto$¢ 1m? gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejacego planu miejscowego,
P - powierzchnia nieruchomosci.

W przypadku zbycia czgsci nieruchomosci (dziatki ewidencyjnej) podstawe do ustalenia oplaty planistycznej okresla wzor:

AW =W, -W; =W, -W)xPy, /P

gdzie:
W,, - warto$¢ 1m? gruntu po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejacego planu miejscowego,
W,, - warto$¢ Im2 gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiana istniejacego planu miejscowego,
P,, - powierzchniazbytej czesci nieruchomosci (dziatki ewidencyjnej),
P - powierzchnia nieruchomoscei.

Z analizy uwarunkowan prawnych wynika, ze cechy rynkowe i ich wagi powinny by¢ ustalane dla catej nieruchomosci objetej
uchwalonym albo zmienionym planem, a nie dla dzialek, ktore zostaty zbyte (stan nieruchomosci z dnia wejscia w zycie planu
miejscowego).

Analogicznie nieruchomosci poréwnawcze przyjete do wyceny powinny by¢ podobne do nieruchomosci jako catosci wedtug
stanu z dnia wej$cia w zZycie nowego planu albo zmiany istniejacego planu miejscowego. W trakcie wyceny merytoryczng pomoc
stanowi opinia Zespohu Ekspertow Zawodowych PFSRM [5] dotyczaca sposobu postepowania przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci dla celow ustalenia optaty planistyczne;j.

5.2. Uwarunkowania zwiazane z wyborem transakcji nieruchomosci podobnych dla
okreslenia wzrostu wartosci nieruchomosci

P rzy okreslaniu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia nowego planu albo zmiany istniejacego planu miej-
scowego bardzo waznym zadaniem jest staranny wybor transakcji nieruchomosci podobnych dla przeznaczenia przed i po
uchwaleniu nowego planu albo zmianie istniejgcego planu miejscowego. W przypadku jednakowych przeznaczen catej nierucho-
mosci przed i po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejacego planu miejscowego identyfikacja na rynku transakeji nieruch-
omosci podobnych nie nastrecza trudnosci.

W wigkszosci przypadkow sa to przeznaczenia:
® rolalub zielen przed uchwaleniem nowego planu albo zmiang istniejacego planu miejscowego;

® budownictwo mieszkaniowe lub aktywizacja gospodarcza po uchwaleniu nowego planu albo zmianie istniejacego planu
miejscowego.

Problem z wyborem transakcji nieruchomosci podobnych wystepuje w przypadku nieruchomosci z czg$ciami o kilku
sposobach faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejacego planu jak
rowniez z cze$ciami nieruchomosci o kilku réznych przeznaczeniach po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejacego planu
miejscowego. Wybrane transakcje nieruchomosciami podobnymi powinny umozliwié¢ okreslenie wzrostu wartosci wycenianej
nieruchomosci zaistnialego wylacznie na skutek zmiany jej przeznaczenia w nowym planie miejscowym. Identyfikacja na rynku
takich nieruchomo$ci stwarza w praktyce duze trudnosci i jest bardzo ucigzliwa, a czgsto niemozliwa do wykonania.

Dlatego tez w praktyce wyceny dla celow ustalenia optaty planistycznej sg stosowane réznego rodzaju ,,protezy inzynierskie”,
polegajace na oddzielnym okreslaniu wartoSci poszczegdlnych czgsci nieruchomoscei o réznych przeznaczeniach przed i po
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wejsciu w zycie nowego planu miejscowego i ich sumowaniu. Nie jest to jednak idealne rozwigzanie poniewaz z analiz rynko-
wych wynika, ze warto$¢ nieruchomosci okreslona na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych dosy¢ czesto nie
jest rowna sumie wartosci jej czes$ci o roznych przeznaczeniach. Jednakze, jezeli brak danych rynkowych nie pozwala na okresle-
nia warto$ci nieruchomosci w podej$ciu porownawczym, wowczas pozostaje do zastosowania, warunkowo, sposob oddzielnego
okreslenia warto$ci cze$ci nieruchomosci o roznych przeznaczeniach i ich sumowanie.

5.3. Propozycja okreslenia wzrostu wartosci nieruchomosci o roznych przeznaczeniach
ich czesci w przypadku braku danych rynkowych dla zastosowania podejscia porow-
nawczego

rzy okreslaniu warto$ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia optaty planistycznej moga zaistnie¢ rdézne przypadki, ktore
wymagaja zastosowania szczego6lnych rozwigzan merytorycznych. Ponizej przedstawiono 4 przypadki takich rozwigzan.

5.3.1. Przyklad nr1-sprzedaz dzialkinr 2

dz. nr | Przem. przed zm. plamn - R {dz. 112)
Przezn. po zm. plamu - R (dz. 1)i BM (dz. 2)

7 e

droga

Jezeli w sktad nieruchomosci wchodzi kilka dzialek ewidencyjnych, odrgbnie oznaczonych w rejestrze gruntdw oraz w przy-
padku zmiany ich przeznaczenia i sprzedazy jednej z nich, np. dz. nr 2, wzrost warto$ci nieruchomosci generowany jest faktycznie
w obszarze dziatki sprzedane;.

Kolejno$¢ czynnosci rzeczoznawcy:

1. oszacowac warto$¢ dziatkinr 2 przed zmiana planu jako grunt rolny (W,), przy przyjeciu powierzchni dziatki nr 2 z rejestru
gruntow,

2. oszacowac warto$¢ dziatkinr 2 po zmianie planu jako BM (W,) przy przyjeciu powierzchni dziatki nr 2 z rejestru gruntow,

3. okresli¢ podstawe do ustalenia oplaty planistycznej AW =W, -W,.

5.3.2. Przyklad nr 2- sprzedaz cz¢sci nieruchomosci przeznaczonej pod BM, wydzielenie geodezyjne
dzialki nastgpilo po wejsciu w zZycie nowego planu

R R -tola

BM - budownictwo mieszkaniowe

droga
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Przypadek, ktory ilustruje powyzszy rysunek jest czesto spotykany w miejscowosciach wiejskich. Przed zmiang planu
miejscowego cata dziatka miata przeznaczenie rolne (R).

Po zmianie planu nowe przeznaczenie pod budownictwo mieszkaniowe otrzymat pas gruntu przylegly do drogi (BM), reszta
nieruchomosci zachowuje nadal swoje rolnicze przeznaczenie (R). Rozwazmy sytuacje, kiedy po zmianie przeznaczenia pasa
takiego gruntu wlasciciel dokonuje wydzielenia geodezyjnego tej czgsci nieruchomosci i jej sprzedazy. Wzrost wartosci nastgpuje
tylko w tej wydzielonej cze$ci nieruchomosci i w konsekwencji optata planistyczna powinna praktycznie by¢ funkcja réznicy
warto$ci wydzielonego pasa gruntu po zmianie przeznaczenia i przed jego zmiang. Natomiast zgodnie z literalng definicjg stanu
nieruchomosci (art. 4 p. 17 ugn) okreslenie wartosci nieruchomosci przed zmiang przeznaczenia i po zmianie przeznaczenia
powinno dotyczy¢ catej nieruchomosci i w zwigzku z tym, w przypadku duzych powierzchniowo dziatek, gdy nastepuje zmiana
przeznaczenia stosunkowo niewielkiej czes$ci dzialki, ustalanie optaty planistycznej bytoby niecelowe.

Wedtug autora niniejszego artykutu, dla okreslenia rdéznicy warto$ci nalezy oddzielnie oszacowaé warto$¢ poszczegélnych
czgscei o tych samych powierzchniach dla dwdch przeznaczen tych czgéci nieruchomos$ci w dokumentacji planistycznej. Przyjecie
tych samych powierzchni czgséci nieruchomosci w stanie przed i po zmianie planu miejscowego wynika z zasady wspotmiernosci
danych wyjsciowych.

Kolejnos¢ czynnosci rzeczoznawcy:

1. ustali¢ (zdokumentacji geodezyjnej) powierzchni¢ przeznaczona pod BM (Pgy,),

2. oszacowac warto$¢ czgsci nieruchomosci przed zmiang planu jako gruntrolny (W) przy przyjeciu powierzchni (Pgy,) jako
cechy rynkowej,

oszacowac wartos¢ czg¢sci nieruchomosci o zmienionym przeznaczeniu i powierzchni Py, (W5),

4. okresli¢ podstawe do ustalenia optaty planistycznej AW =W, - W,.

het

5.3.3. Przyklad nr 3 -sprzedaz calej dzialki

KZ

U | BM - budownictwo mieszkaniowe
| U -ushgi

. _ K  -komunikacja

KZ - liny zieleni

droga

Sytuacja pokazana na powyzszym rysunku dosy¢ czgsto dotyczy duzych powierzchniowo nieruchomosci. Problem warszta-

towy polega na tym, ze z reguly brak jest na rynku transakcji podobnymi nieruchomosciami.
Kolejnos¢ czynnosci rzeczoznawcy:

1. ustali¢ graficznie powierzchnie poszczegdlnych funkcji terenu po zmianie planu, przy czym suma powierzchni ustalonych
graficznie powinna by¢ rowna powierzchni dziatki ewidencyjnej wykazanej w rejestrze gruntow,

2. okresli¢ warto$¢ nieruchomosci przed zmiang planu (W) jako sumg wartosci gruntu o jednolitym przeznaczeniu przed zmiang
planu dla powierzchni czesci nieruchomosci okreslonych graficznie,

3. okresli¢ warto$¢ poszczegolnych czgséci nieruchomoscei dla réznych przeznaczen po zmianie planu i dla odpowiadajacych im
powierzchni, okreslonych graficznie,

4. zsumowac okreslone w p. 3 wartosci, otrzymujgc warto$¢ nieruchomosci po zmianie planu (W,),

5. okresli¢ podstawe do ustalenia optaty planistycznej AW =W, - W,.
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5.3.4. Przyklad nr 4 —sprzedaz wydzielonej dzialki nr 1, wydzielenie geodezyjne dzialki nastapilo po
wejsciu w zycie nowego planu

U | BM -budownictwo mieszkaniowe
U -ushgi
Adzoorls | dzar2 | X -komunikacja
0 KZ - kliny zieleni

W przypadku wydzielonej dzialkinr 1 i jej sprzedazy optata planistyczna moze by¢ okreslona wedtug ponizszej procedury.

Kolejnos¢ czynnosci rzeczoznawcy:

1. ustali¢ graficznie powierzchnie poszczegdlnych przeznaczen terenu po zmianie planu,

2. okresli¢ wartosci 1m?2 czgsci nieruchomoscei przed zmiana planu (W, W10, Wiikz Wiism) PrZy przyjeciu ich powierzchni
ustalonych graficznie,

3. okresli¢ wartosci 1m?2 poszezegdlnych czgsci nieruchomoscei dla réznych przeznaczen po zmianie planu (Wy;x, Wa i, Wo k2
W, sm) 1dla odpowiadajacych im powierzchni okreslonych graficznie,

4. ustali¢ graficznie powierzchnie poszczegolnych przeznaczen terenu w wydzielonej i sprzedanej dziatce ewidencyjnej (P,
PKZa PU! PBM)a

5. okresli¢ wartos¢ sprzedanej dziatki przed zmiang planu miejscowego wedtug wzoru:
Wi =Py x Wy g +Przx Wiz + Pux Wiy + Pem* WM

6. okresli¢ warto$¢ zbytej dziatki po zmianie planu miejscowego wedhug wzoru:
Wy =Py x Wy g TPz X Wakz + Pyx Wa iy + Py X Wa g

7. okresli¢ podstawe do ustalenia optaty planistycznej AW =W, - W,.

6. Roszczenia wlasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci wynikajace
zart.36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

przypadku negatywnych skutkow uchwalenia nowego planu miejscowego albo zmiany istniejagcego planu whascicielowi
Iub uzytkownikowi wieczystemu przystuguja roszczenia umocowane w art. 36 ust.1 - 3 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym.

Wykonanie obowiazku wynikajacego z powyzszych roszczen powinno nastagpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia
whiosku, chyba Ze strony uzgodnia wzajemnie inny sposob ich wykonania. W przypadku op6znienia w wyplacie odszkodowania
lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe.

Spory dotyczace roszczen wynikajacych z art. 36 ust.1-3 rozstrzygane sag w postgpowaniu przed sadem powszechnym. Dla
okreslenia warto$ci nieruchomosci stosowane sg przepisy o gospodarce nieruchomosciami. Przy czym stan nieruchomosci
ustalany jest na datg wejScia w zycie nowego planu miejscowego albo zmiany istniejacego planu.

6.1. Roszczenie na podstawie art. 36 ust.11i2

J ezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej cze¢$ci w dotych-
czasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze zadac od gminy:

1) odszkodowaniaza poniesiona rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomoscilub jej cze$ci.
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Realizacja powyzszego roszczenia moze nastapic¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gming wlascicielowi albo uzytkowni-
kowi wieczystemu nieruchomos$ci zamiennej, wowczas roszczenie to wygasa z dniem zawarcia umowy zamiany. Roszczenie
zart. 36 ust.1 nie ulega przedawnieniu.

Odszkodowanie za poniesiong rzeczywista szkodg jest utozsamiane ze zmniejszeniem wartosci nieruchomoscei.

ZW = Wl - W2
gdzie:
W, - warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego albo zmiang planu
istniejacego,
W, - warto$¢ nieruchomos$ci po uchwaleniu planu miejscowego albo zmianie planu istnie-
jacego.

Data poziomu cen jestrownoznaczna z data ztozenia wniosku przez wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci

6.2. Roszczenie na podstawie art. 36 ust.3

J ezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wasciciel
albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢ i nie skorzystat z zaspokojenia roszczenia wymienionego w art. 36 ust.1
12, moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Roszczenie to mozna zgltasza¢ w terminie
5latod dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢ obowigzujace.

Obnizenie wartosci nieruchomosci jest okreslane takim samym wzorem jak w przypadku odszkodowania za poniesiona
rzeczywistg szkode.

Data poziomu cen jest rownoznaczna z datg zbycia nieruchomosci.

PRZEPISY PRAWNE I ZRODLA INFORMACJI:

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717, z pozn. zm.)
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U.z2010r., Nr 102, poz. 651, z pozn. zm.)

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pozn. zm.)

Orzecznictwo TK, NSA i WSA dotyczgce oplaty planistycznej

Opinia Zespotu Ekspertow Zawodowych PFSRM dotyczgca sposobu postgpowania przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
dla celow o ktorych mowa w art. 37 ust. 1, wzwigzku z art. 36 ust.3 i art. 36 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717)

6. Interpretacji prawna z dnia 20 sierpnia 2007r. dotyczqca faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci, Magdalena
Laskowska (Serwis Budowlany ,ABC Wolters Kluiwer Polska)

7. Odpowiedz Ministerstwa Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2009r. na interpelacje poselskq nr 9661 w sprawie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (www. sejm.gov.pl).

8. Oplataplanistycznaw praktyce wyceny, Jan Siudziriski, Nieruchomosci SSRM Nr 2/2009.

Opfaty planistyczne - wplyw wyroku TK z 9.2.2010r. na wycene nieruchomosci, Krzysztof Gabrel, Nieruchomosci C. H. Beck,
Nr07(143) zlipca 2010r.
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