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UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy

Przewodniczgcy: Sedzia WSA Jarostaw Ltucza;.
Sedziowie WSA: Kaja Angerman, Joanna Borkowska (spr.).

Sentencja

Wojewoddzki Sgd Administracyjny w Warszawie po rozpoznaniu na rozprawie w dniu
17 lipca 2020 r. sprawy ze skargi L. N. na decyzje Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w (...) z dnia (...) listopada 2019 r. nr (...) w przedmiocie ustalenia
jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

1. uchyla zaskarzong decyzje oraz utrzymang nig w mocy decyzje Burmistrza Miasta
(...) z dnia (...) wrzesnia 2019 r. nr (...);

2. zasgdza od Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w (...) na rzecz
skarzgcego L. N. kwote 2052 (dwa tysigce piecdziesigt dwa) ztote tytutem zwrotu
kosztow postepowania sgdowego.

Uzasadnienie faktyczne

Uzasadnienie.

Zaskarzong decyzjg Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w (...) (dalej organ) z dnia
(...) listopada 2019 r. sygn. (...) po rozpatrzeniu odwotania L. N. (dalej skarzacy) od
decyzji Burmistrza Miasta (...) z dnia (...) wrze$nia 2019 r. Nr (...) ustalajgcej optate
planistyczng w kwocie 5.865,90 zt z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatki nr (...) i (...) o pow. tgcznej 0,3136 ha
wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta (...) - obszar miedzy ul. (...), (...) a drogg ekspresowg (...) oraz obszaru
potozonego miedzy ul. (...) a torami kolejowymi, utrzymato w mocy decyzje organu |



instanciji.

Stan sprawy byt nastepujgcy:

Burmistrz Miasta (...) decyzjg Nr (...) z dnia (...) wrzesnia 2019 r. ustalit L. N. optate
planistyczng w kwocie 5.865,90 zt z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...) i (...) o pow. fgcznej 0,3136 ha
wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta (...) - obszar miedzy ul. (...), (...), a drogg ekspresowg (...) oraz obszaru
potozonego miedzy ul. (...) a torami kolejowymi. W uzasadnieniu organ wskazat, iz
przedmiotowe dziatki zostaty zbyte przez skarzgcego w dniu 30 sierpnia 2016 r. (akt
notarialny Rep. A Nr (...)), zas zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego weszty w zycie w dniu 19 marca 2015 r. Teren uprzednio oznaczony,
jako G1-RPU/H - pod obiekty obstugi rolnictwa, zaktady przetwdrstwa rolno-
spozywczego i handlu targowiskowego (dopuszczono realizacje mieszkan dla
witascicieli obiektow) staty sie w zwigzku ze zmiang planu terenami oznaczonymi
symbolem 2.P,U - obiekty produkcyjne i zabudowa ustugowa (jako uzupetnienie:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, lokale mieszkaniowe oraz obiekty i
urzgdzenia matej architektury, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej w tym
telekomunikacyjnej, drég wewnetrznych i dojazdéw nie wydzielonych, parkingdéw i
miejsc parkingowych, dojs¢ i ciggdw pieszych, sciezek rowerowych oraz jezdni
urzgdzonej, za wyjgtkiem sytuacji okreslonych w ustaleniach szczegdtowych dla
poszczegdblnych terendw). Rzeczoznawca majgtkowy ustalit, iz wartosé
przedmiotowej nieruchomosci wskutek zmiany planu wzrosta o kwote 39.106,00 zt, a
zatem ustalenie optaty planistycznej (w wysokos$ci 15% od wzrostu wartos$ci -
zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w (...) z dnia (...) stycznia 2015 r. Nr (...)) w kwocie
5.865,90 zt byto w petni uzasadnione.

Od tej decyzji L. N. ztozyt odwotanie, podnoszgc ze rzeczoznawca majgtkowy:

- niewtasciwie dobrat transakcje do porownan,

- nieprawidtowo wykonat wycene przed i po wejsciu w zycie planu miejscowego (brak
wyceny przed wprowadzeniem planu - warto$¢ ta zostata ustalona niewtasciwie
poprzez pomnozenie wartosci nieruchomosci na dzien sprzedazy przez dobrany
swobodnie wspoétczynnik korekcyjny k niezgodnie z jego przeznaczeniem),

- nieprawidtowo uzyt wspotczynnika korekcyjnego o najmniejszej wartosci 0,9 co
spowodowato naliczenie najwiekszego mozliwego wzrostu warto$ci nieruchomosci,

- nieprawidtowo ocenit stan faktyczny i cechy nieruchomosci (np. co do
infrastruktury).

Ponadto zdaniem skarzgcego na catg sytuacje rzutuje brak dostepu spornej
nieruchomosci do drogi publicznej (brak zjazdéw) i biorgc powyzsze pod uwage
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spowodowata
wzrostu wartosci nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ skarzgcego Po rozpatrzeniu
ww. odwotania Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w (...) decyzjg z dnia (...)
listopada 2019 r. sygn. (...) utrzymato w mocy decyzje organu | instancji.
Uzasadniajgc swoje stanowisko, Kolegium wskazato, ze dokonato oceny operatu
szacunkowego stanowigcego podstawe naliczenia optaty planistycznej. Dla potrzeb



wyceny biegty zastosowat podejscie porobwnawcze, metode korygowania ceny
Sredniej. Rzeczoznawca ustalit, iz szacowana nieruchomos$¢ (sktadajgca sie z dwoch
dziatek ewidencyjnych o numerach (...) i (...)), dla ktoérej prowadzona jest ksiega
wieczysta Kw (...), potozona jest we wschodniej strefie posredniej w poblizu
targowiska oraz trasy nr (...). Nieruchomos$¢ jest zabudowana budynkiem handlowo-
ustugowym (prowadzona jest w nim dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie sprzedazy
artykutéw ogrodniczych) i w catosci ogrodzona; sgsiedztwo stanowig: targowisko i
dziatki zabudowane. Nieruchomosc jest ptaska, ksztattem przypomina wielokat, ktory
swym dtuzszym bokiem (od wschodu) przylega do drogi dojazdowej do targowiska.
Nieruchomos¢ posiada petne uzbrojenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej,
oprécz sieci kanalizacyjnej, dobry dostep komunikacyjny, dobrg lokalizacje
szczegotowg (bliskos¢ centrum (...), bliskos¢ targowiska, bliskos¢ trasy nr (...) -
mozliwos$¢ szybkiego dojazdu do stolicy). Rzeczoznawca uwzglednit charakter
nieruchomosci, cel wyceny, zatozenia planistyczne, dostepnos¢ do danych o
transakcjach na rynku lokalnym oraz regionalny rynek nieruchomosci o cechach
podobnych do wycenianej nieruchomosci. Dokonujgc wyceny dla stanu przed
zmiang planu miejscowego (GI-RPU/H - obszar pod obiekty obstugi rolnictwa,
zaktady przetworstwa rolno-spozywczego i handlu targowiskowego, z
dopuszczeniem realizacji w zaktadach mieszkan dla wtascicieli obiektéw) biegty z
uwagi na to, ze nie znalazt transakcji obejmujgcych nieruchomosci przeznaczone
pod zabudowe obiektami obstugi rolnictwa, zaktadami przetwérstwa rolno-
spozywczego z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej dla wtascicieli
wskazanych obiektéw, okreslit warto$¢ nieruchomosci przed zmiang planu z
zastosowaniem przepisu pkt 6.1 PKZW noty interpretacyjnej nr (...), tj. wartos¢ dla
stanu po dokonaniu zmiany w planie skorygowat wspotczynnikiem 0,9. Wzigt pod
uwage, iz przed zmiang planu wyceniana nieruchomosc¢ byta przeznaczona takze
(chociaz nie byt to gtéwny cel) pod zabudowe i tak tez wykorzystywana (sposoéb
zagospodarowania ograniczony). Rzeczoznawca zbadat lokalny rynek obrotu
nieruchomosciami (nieruchomosci niezbudowane o przeznaczeniu pod ustugi i
mieszkaniowo-ustugowym), zebrat rowniez dane dotyczgce transakcji
nieruchomosciami przeznaczonymi na cele budowlane (strefa peryferyjna i
posrednia miasta (...)). Wziat pod uwage transakcje z lat 2014 (grudzien) - 2016
(sierpien). Dokonujgc analizy rynku ustalit, iz ceny dziatek sg wyzsze dla strefy
centrum, im dalej od centrum tym sg nizsze. Niebagatelne znaczenie ma réwniez
przeznaczenie w planie miejscowym i tak ceny sg najwyzsze dla terenéw
ustugowych, potem (malejgco) dla nastepujgcych funkcji: ustugowo-mieszkaniowe,
pod budownictwo mieszkaniowe, pod przemyst, tereny rolnicze. Rzeczoznawca
odrzucit ceny skrajne (odbiegajgce z réznych wzgledéw w sposdb razgcy od cen
rynkowych), dokonat analizy transakcji z lat 2014-2016 - dotyczyto to nieruchomosci
potozonych w strefie posredniej i centralnej (...) i ustalit, ze cena za 1 m 2 gruntu
wynosita od 99,75 zt do 199,95 zt i byta uzalezniona od: potozenia, powierzchni
nieruchomosci oraz wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej; trend
czasowy zostat w wycenie pominiety, jako ze nie zostat zaobserwowany na rynku



lokalnym. Jako cechy nieruchomosci (jej atrybuty) zostaty przyjete: potozenie
(lokalizacja szczegdtowa) - 50%, warunki techniczno-uzytkowe - 30% oraz wielko$¢
powierzchni - 20%. Baza nieruchomosci porobwnawczych objeta 17 nieruchomosci
objetych wolnym obrotem na terenie miasta (...). Po zastosowaniu wspoétczynnikow
korygujgcych cena 1 m 2 gruntu zostata ustalona na 124.70 zi, co biorgc pod uwage
powierzchnie wycenianej nieruchomosci (3136 m 2) dato warto$é nieruchomosci (po
zmianie planu) w kwocie 391.059,20 zt (stownie: trzysta dziewiecdziesigt jeden
tysiecy piecdziesigt dziewie¢ zt i 20/100). Wartos¢ przed zmiana w planie
miejscowym zostata ustalona na kwote 351.953,28 zt (stownie: trzysta piecdziesiagt
jeden tysiecy dziewiecCset piecdziesiat trzy zt i 28/100). Tym samym rzeczoznawca
okreslit (po zaokrggleniach), iz wzrost wartosci przedmiotowej nieruchomosci w
zwigzku ze zmiang planu miejscowego wyniosta 39.106,00 zt (stownie: trzydziesci
dziewiec tysiecy sto szes¢ zt).

Kolegium odniosto sie rowniez do zarzutu skarzgcego o braku dostepu
przedmiotowej nieruchomosci do drogi publicznej wskazujgc, iz wbrew twierdzeniom
skarzgcego dostep taki istnieje (dziatki nr (...) i (...) stanowigce wtasnos¢ Skarbu
Panhstwa w zarzgdzie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad) oraz do
dziatki stanowigcej wtasnos¢ gminy miejskiej (...) (dziatka (...)). Okoliczno$¢, iz
skarzgcemu odmowiono zezwolenia na lokalizacje zjazdu z przedmiotowej
nieruchomosci do drogi wojewddzkiej nr (...) nie Swiadczy o braku dostepu do drogi
publicznej, ale wytgcznie o braku zgody na wykonanie zjazdu publicznego do
opisanej drogi wojewodzkiej. Organ podkreslit réwniez, iz w zwigzku ze zmiana planu
miejscowego zostat szczegdtowo okreslony uktad komunikacyjny na objetym tym
planem terenie. Okreslony w zmienionym planie uktad komunikacyjny umozliwia
obstuge wszystkich nieruchomosci potozonych w granicach planu i zapewnia
potgczenia z uktadem komunikacyjnym miast oraz ponadlokalnym uktadem
komunikacyjnym.

Z takim stanowiskiem nie zgodzit sie skarzgcy zaskarzajgc w catosci decyzje
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w (...) z dnia (...) listopada 2019 r. sygn.
(...). Zaskarzonej decyzji zarzucit:

1. naruszenie art, 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez jego niezastosowanie, tj. ustalenie wartosci nieruchomosci przed i po
uchwaleniem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz
sporzgdzony w sprawie operat szacunkowy zawiera wytgcznie wycene
nieruchomosci po uchwaleniu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a biegty rzeczoznawca nie dokonat wyliczenia wartosci
nieruchomosci przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego metodg korygowania ceny $redniej, ktéra przyjgt w operacie
(oswiadczenie biegtego zawarte w operacie);

2. naruszenie § 4 pkt 4 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego poprzez jego
niezastosowanie, tj. przyjeciu do wyceny nieruchomosci metodg poréwnawczg
korygowania ceny $redniej kilkunastu zupetnie réznych nieruchomosci, w



szczegoblnosci z uwagi na ich powierzchnie, przeznaczenie, potozenie itp., podczas
gdy operat winien zosta¢ oparty o poréwnanie nieruchomos$ci podobnych, a ponadto
z uwagi na niezastosowanie tej metody dla wyliczenia wartosci nieruchomosci przed
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

3. naruszenie art. 6, 7, 8T 75, 77 § 1. art. 80 oraz art. 107 § 1 i 3 k.p.a. poprzez
wadliwe przeprowadzenie postepowania dowodowego, ktére spowodowato, iz organ
zarowno pierwszej jak i drugiej instancji nie ustality prawdziwego stanu faktycznego
sprawy), poprzez:

- zaniechanie przez SKO w (...) przeprowadzenia wtasnego postepowania
dowodowego i oparcie sie wytgcznie na ustaleniach Burmistrza Miasta (...), pomimo,
ze w odwotaniu od decyzji skarzgcy wskazywat razgce uchybienia postepowania
dowodowego, w szczegolnosci poprzez wadliwie sporzgdzony operat szacunkowy
nieruchomosci;

- dokonanie ustalen na podstawie razgco wadliwie sporzgdzonego operatu
szacunkowego nieruchomosci;

- brak ustalenia wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego;

- ustalenie wartosci nieruchomosci po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w oparciu o poréwnanie do nieruchomosci o
zabudowie mieszkaniowej, podczas gdy nieruchomos¢ wyceniania przeznaczona
jest na cele handlowo-ustugowe;

- ustalenie, iz wzrosta wartos¢ nieruchomosci sprzedanej przez skarzgcego na
skutek zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, podczas gdy
materiat dowodowy zgormadzony w sprawie nie moze prowadzi¢ do takich
wnioskéw, w szczegdlnosci, gdy z samego operatu szacunkowego wynika
(o$wiadczenie biegtego), iz biegty nie byt wstanie ustali¢ wartosci nieruchomosci
przed przyjeciem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- pominiecie istotnej okolicznosci, iz nie kazda zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powoduje zmiane wartosci nieruchomosci i brak
uzasadnienia w tym zakresie.

4. naruszenie art. 107 § 11 § 3 k.p.a. w zw. z art. 153 p.p.s.a. poprzez brak
odniesienia sie w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji do wszystkich kwestii
podnoszonych przez skarzgcego w odwotaniu, a majgcych istotny wptyw na wycene
nieruchomosci, tj. w szczegolnosci braku wyceny nieruchomosci przed zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wadliwego zastosowania
wspotczynnika korekcyjnego, wadliwego doboru nieruchomosci podobnych do
wyceny wartosci wycenianej nieruchomosci, podczas gdy obowigzek taki wynikat z
oceny prawnej zawartej w uprzednio wydanym wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 10 maja 2018 r. (sygn. akt: IV SA/Wa
2969/17);

5. naruszenie art. 138 § 1 pkt 1 k.p.a. poprzez jego zastosowanie i utrzymanie w
mocy decyzji Burmistrza Miasta (...), podczas gdy organ winien byt uchyli¢
zaskarzong decyzje na podstawie art. 138 § 1 pkt 2 i umorzy¢ postepowanie lub



ewentualnie uchyli¢ decyzje i przekazac¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia.

W zwigzku z powyzszym, skarzgcy wnidst o;

1. uchylenie w catosci zaskarzonej decyzji Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego w (...) z dnia (...) listopada 2018 r. (znak: (...));

2. rozpoznanie skargi na rozprawie;

3. zasgdzenie od Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w (...) na rzez Pana L.
N. kosztow postepowania wedtug norm prawem przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego oraz optaty skarbowej 17 zt od pethomocnictwa.

W odpowiedzi na skarge organ wnidst o jej oddalenie.

Uzasadnienie prawne

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie zwazyt, co nastepuje:

Stosownie do art. 1 § 2 ustawy z dnia 25 lipca 2002 r. - Prawo o ustroju sgdow
administracyjnych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1066 tj.), sgdy administracyjne kontrolujg
dziatalno$¢ administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem, badajgc
prawidtowos¢ zastosowania przepisOw obowigzujgcego prawa oraz trafnosc¢ ich
wyktadni.

Uwzglednienie skargi nastepuje w przypadku stwierdzenia przez Sgd naruszenia
przepiséw prawa materialnego lub istotnych, majgcych wptyw na wynik sprawy, wad
w postepowaniu administracyjnym, zgodnie z art. 145 § 1 pkt 1 ustawy Prawo o
postepowaniu przed sgdami administracyjnymi, przy czym na podstawie art. 134 § 1
cytowanej ustawy, sad rozstrzyga w granicach danej sprawy nie bedgc jednak
zwigzany zarzutami i wnioskami skargi oraz powotang podstawg prawng.

Skarga zostata uwzgledniona, bowiem Sad stwierdzit, aby w kontrolowanym
postepowaniu dopuszczono sie uchybien wskazanych w nie;.

Przedmiotem kontrolowanego postepowania administracyjnego, w ktérym
zaskarzong decyzjg orzekto Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w (...), byto
ustalenie jednorazowej optaty planistycznej w kwocie 5.865,90 zt z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci oznaczonej w ewidenciji gruntéw jako dziatki nr (...)i (...) o
pow. tgcznej 0,3136 ha wskutek uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta (...) - obszar miedzy ul. (...), (...) a drogg
ekspresowsg (...) oraz obszaru potozonego miedzy ul. (...) a torami kolejowymi.
Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.) jezeli w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosS¢ nieruchomosci
wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, woijt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci.

W mysl art. 37 ust. 1 cyt. ustawy wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ optaty z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na
dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowig réznice
miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia



terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej
wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem.

Stosownie natomiast do art. 87 ust. 3a ustawy jezeli uchwalenie planu miejscowego
nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku z utratg mocy przez miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed dniem 1 stycznia 1995 r.,
przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w odniesieniu do wzrostu
wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest
wieksza, niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego
sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost
wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4 u.p.z.p., stanowi réznice
miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowigzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Wymierzenie optaty tzw. planistycznej jest obligatoryjne, a nie uznaniowe, co
oznacza, ze w przypadku zbycia nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wiasciwy organ zobowigzany
jest do pobrania tej optaty. Opfata, o ktérej mowa, moze by¢ natozona terminie 5 lat
od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujgce. Wartos¢
nieruchomosci natomiast ustalana jest na podstawie operatu szacunkowego, ktéry
jest dowodem w sprawie i jak kazdy dowdd podlega ocenie organu
administracyjnego, zgodnie przepisami kodeksu postepowania administracyjnego.
Oceniajgc operat szacunkowy organ administracji zobowigzany jest ustali¢, czy z
uchwaleniem planu zwigzany jest wzrost wartosci konkretnej nieruchomosci.

Art. 37 ust. 11 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi
bowiem, ze w odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad
okreslania skutkdw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a
takze w odniesieniu do os6b uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkéw
finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomosciami (ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - Dz. U. z 2015 r. poz. 2147 z pozn.
zm.). Ustawa ta okresla m.in. zasady wyceny nieruchomosci (art. 1 ust. 1 pkt 7). Art.
7 wskazanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, ze jezeli istnieje
potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okreslajg rzeczoznawcy
majgtkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V. W mys| natomiast art.
156 ust. 1 cyt. ustawy rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na pismie opinie o
wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.

W sprawach o ustalenie jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek zmiany przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego
zastosowanie majg przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania



administracyjnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 23; dalej: k.p.a.). Zgodnie z wyrazong w art.
7 k.p.a. zasadg prawdy obiektywnej organy administracji publicznej, prowadzgc
postepowanie majg obowigzek zebrania i rozpatrzenia materiatu dowodowego w taki
sposoéb, aby ustali¢ stan faktyczny sprawy zgodny z rzeczywisto$cia, a zwtaszcza -
dokonac¢ wszechstronnej oceny okolicznosci konkretnej sprawy na podstawie analizy
catego materiatu dowodowego i swoje stanowisko wyrazi¢ w uzasadnieniu podjetej
decyzji. W mysl art. 77 § 1 k.p.a. organ administracji publicznej jest obowigzany w
Sposob wyczerpujgcy zebrac i rozpatrzy¢ caty materiat dowodowy, stosownie zas do
art. 80 k.p.a. Organ administracji publicznej ocenia na podstawie catoksztattu
materiatu dowodowego, czy dana okolicznos¢ zostata udowodniona.

Z akt sprawy bezspornie wynika, iz w dniu (...) sierpnia 2016 r. L. N. zbyt
nieruchomos$¢ oznaczong w ewidencji gruntéw jako dziatki nr (...) i (...) o pow. tgcznej
0,3136 ha (akt notarialny Rep. (...) Nr (...)).

W dniu 19 marca 2015 r. weszta w zycie zmiana planu miejscowego (uchwata Rady
Miejskiej (...) z dnia (...) stycznia 2015 r. Nr (...); Dz. Urz. Wo;. (...). poz. (...)), w ktorej
dla terenu, na ktérym posadowiona jest wskazana wyzej nieruchomos¢ ustalono jako
przeznaczenie (symbol 2.P,U) podstawowe: obiekty produkcyjne i zabudowa
ustugowa, przeznaczenie uzupetniajgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
lokale mieszkaniowe, obiekty i urzgdzenia okreslone w § 8 ust. 6 uchwaty, w tym
m.in. - obiekty matej architektury, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej w
tym telekomunikacyjnej, drog wewnetrznych i dojazdéw nie wydzielonych, parkingéw
i miejsc parkingowych, dojs¢ i ciggdéw pieszych, Sciezek rowerowych oraz zieleni
urzgdzonej, za wyjatkiem sytuacji okreslonych w ustaleniach szczego6towych dla
poszczegolnych terenow. W toku prowadzonego przez Burmistrza Miasta (...)
postepowania administracyjnego w przedmiocie wysokosci optaty planistycznej
sporzgdzony zostat operat szacunkowy przez rzeczoznawce majgtkowego J. K.
Organ okreslajgc optate planistyczng zobowigzany jest ustali¢ wartos¢
nieruchomosci przed i po wejsciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, czyli dokona¢ dwdéch wycen w ramach operatu. Réznica tych wycen
stanowitaby wtasnie wzrost lub spadek wartosci nieruchomosci na skutek zmiany
planu miejscowego. Operat szacunkowy nie zawierajgcy prawidtowo dokonanej
wyceny nieruchomosci przed wejsciem w zycie planu miejscowego, nie moze
stanowi¢ podstawy ustalenia réznicy wartosci nieruchomosci z tytutu zmiany planu
miejscowego.

Sad podzielit ocene skarzgcego, iz operat szacunkowy stanowigcy dowdd w sprawie,
wadliwie wskazuje warto$¢ nieruchomosci przed wejsciem w zycie nowego planu
miejscowego, bowiem biegty dokonujgc tego ustalenia nie dokonat wyceny poprzez
poréwnanie z innymi nieruchomos$ciami podobnymi, a wytgcznie skorygowat cene
nieruchomosci po wejsciu planu o wspoétczynnik korekcyjny, ktory nie miat
zastosowania w niniejszym przypadku. Za nieuzasadnione nalezato uznac
wyjasnienia biegtego, co do braku w okolicy transakcji dotyczgcych nieruchomosci
podobnych do wycenianej. W takiej sytuacji biegty winien poszerzy¢ terytorialny
zakres badan do wojewddztwa czy - w razie koniecznos$ci - regionu. Sgd uznat za



stuszne stanowisko skarzgcego, ze zastosowanie wspotczynnika "K" ma wylgcznie
charakter dodatkowy i nie moze zastgpi¢ wyceny metodg poréwnawczg.
Wspdtczynnik ten ma skorygowac uzyskane wartosci z uwagi na cechy szczegdine
nieruchomosci. Brak jest natomiast jakichkolwiek podstaw prawnych aby uznac, iz
ustalenie wartosci nieruchomosci przed wejsciem planu miejscowego moze nastgpic
wytacznie przez skorygowanie wartosci po wejsciu planu przez wspotczynnik "K".
Stuszna jest uwaga skarzgcego, ze skoro biegty stwierdzit, iz nie jest w stanie ustali¢
wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem planu, winien odstgpi¢ od sporzgdzania
operatu. Taka ocena biegtego, potwierdzajgca brak mozliwo$ci ustalenia zmiany
wartosci, a tym samym bezprzedmiotowos¢ postepowania, stanowitaby wytyczng dla
organu co do dalszego postepowania w sprawie.

Reasumujgc: nalezato podzieli¢ stanowisko skarzgcego, iz w aktach sprawy brak jest
materiatow pozwalajgcych na stwierdzenie, ze na skutek zmiany planu miejscowego
doszto do wzrostu wartosci nieruchomosci, a w konsekwencji ziScity sie przestanki
do ustalenia i natozenia optaty planistyczne;j.

Podobnie, za trafne nalezato uznaé¢ zarzuty skarzgcego dotyczgce doboru
nieruchomosci "podobnych" do poréwnania. Sad podziela poglad wyrazony przez
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 5 lipca 2013 r. sygn.
akt Il SA/Kr 1472/12, ze wszystkie nieruchomosci brane pod uwage przy
dokonywaniu wyceny powinny by¢ opatrzone opisem na tyle szczegotowym i
obszernym, by umozliwi¢ weryfikacje prawidtowosci doboru tych nieruchomosci oraz
dokonanych obliczen organom administracji czy sgdom administracyjnym. Dla
ustalenia znaczenia "nieruchomosci podobnej" nalezy positkowac sie art. 4 pkt 16
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérym nieruchomoscig podobng
jest nieruchomosg, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania
oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

W kontrolowanej sprawie operat nie zawiera zadnych opiséw poréwnywanych
nieruchomosci, bowiem biegty ograniczyt sie do wskazania numerow dziatek, ulicy,
powierzchni i wartosci sprzedazy za 1 m?. Jednoczes$nie brak jest jakiegokolwiek
opisu, co do przeznaczenia tych nieruchomos$ci w planie miejscowym, ich
faktycznego wykorzystania, dostepnej infrastruktury technicznej i drogowej. W
oczywisty sposob uniemozliwia to ocene operatu zaréwno przez organ, jak i sad.
Brak mozliwosci przeprowadzenia takiej kontroli operatu szacunkowego
dyskwalifikuje opartg na nim decyzje. Sgd podziela poglad wyrazony przez
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 czerwca 2014 r.
sygn. akt IV SA/Wa 857/14, iz renta planistyczna nie moze uwzglednia¢ wzrostu
wartosci nieruchomosci z innego powodu niz zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zatem wycena nieruchomosci nie moze
obejmowac nieruchomosci o innych parametrach niz nieruchomos¢ istniejgca w
dacie uchwalenia planu.

W tym stanie rzeczy Sad, na podstawie art. 145 § 1 pkt 1 lit. aicw zw. z art. 135
ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami



administracyjnymi - orzekt, jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku.

O kosztach Sad orzekt na podstawie art. 200 i art. 205 § 2 p.p.s.a. oraz § 14 ust. 1
pkt 1 lit. ¢ rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w
sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 z pézn.
zm.), wliczajgc do nich kwote wpisu sgdowego od skargi oraz wynagrodzenie
petnomocnika.

Po uprawomocnieniu sie niniejszego wyroku, ponownie rozpatrujgc sprawe organ
winien zastosowac sie do wskazah i oceny prawnej zawartych w niniejszym
uzasadnieniu.



