o aktualnos$é operatu szacunkowego w postepowaniu przed organem II instancji —
dr hab. Anna Brzeziiiska-Rawa, prof. UMK

Wyrok NSA z 17 lutego 2022 r., II OSK 152/22
Jezeli zatem przysporzenie majatkowe nie jest nierozdzielnie zwiazane ze zbyciem
nieruchomosci, to oplata planistyczna nie jest wymierzana.

Najwazniejsze fragmenty uzasadnienia wyroku

Jako trafny nalezalo uznac¢ zasadniczy zarzut skargi kasacyjnej, dotyczacy naruszenia przez
Sad Wojewodzki przepiséw art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n., przy jednoczesnym pominieciu ust. 5
tego przepisu w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.

Mianowicie Sad Wojewodzki zaakceptowal stanowisko Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego co do potrzeby uchylenia na podstawie art. 138 § 2 k.p.a. decyzji ustalajace;j
jednorazowsq oplate w trybie art. 36 ust. 4, art. 37 ust. 1 i 6 oraz art. 87 ust. 3a u.p.z.p., w
zwiazku z utratg aktualnosci operatu szacunkowego, jednak nie rozwazyl jakie znaczenie dla
merytorycznego rozpoznania sprawy miat uplyw terminéw z art. 156 ust. 314 u.g.n.

Ocena Sadu Wojewddzkiego ograniczona zostata do wskazania za organem odwotawczym, ze
wobec uplywu 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatu szacunkowego (art. 156 ust. 3 u.g.n.)
oraz uptywu kolejnych 12 miesiecy w zwiazku z jego aktualizacja (art. 156 ust. 4 u.g.n.), organ
odwotawczy nie mégl wykorzystaé operatu do rozpoznania sprawy, gdyz stracit on aktualnosé
od dnia 20 wrzesnia 2020 r., a wiec po zakoniczeniu sprawy przez organ pierwszej instancji.

Tymczasem w takim stanie faktycznym i prawnym sprawy Sad Wojewodzki powinien
uwzglednié, ze zgodnie z art. 156 ust. 5 u.g.n., przepisy ust. 3 i 4 nie naruszaja uregulowan
wynikajacych z przepiséw odrebnych, a takim przepisem jest niewatpliwie art. 37 ust. 1
u.p.z.p. stanowiacy, ze: "Wysokos$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci,
o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ o platy z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie
oraz wzrost wartoSci nieruchomosci stanowia roéznice miedzy wartoScia nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci przed jego uchwaleniem."

(--r)

Zarowno organ odwolawczy, jak tez Sad Wojewodzki nie wskazaly, w jaki sposob utrata
aktualnosSci operatu szacunkowego mogta wplyna¢ na merytoryczna weryfikacje decyzji
organu pierwszej instancji, zwlaszcza ze w dacie ustalenia przedmiotowej optaty operat miat
potwierdzong aktualnosc.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku brak jest jakiejkolwiek argumentacji wykazujacej
znaczenie uplywu terminéw z art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. dla oceny decyzji ustalajacej optate na
dzien sprzedazy nieruchomosci (15 grudnia 2016 r.) przy uwzglednieniu jej wartosci w
okresach wczesniejszych.

Przy rozpoznawaniu sprawy Sad Wojewodzki pominal uksztaltowane w orzecznictwie
stanowisko, zgodnie z ktérym przepisy art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. nie maja zastosowania przy
ustalaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gdyz waznos¢ operatu szacunkowego
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jest inaczej rozumiana z uwagi na ustalanie wysokosci oplaty na dzien sprzedazy
nieruchomosci wedtug kryteriéw okreslonych w art. 37 ust. 1 u.p.z.p.

W sprawach dotyczacych ustalenia oplaty w trybie art. 36 ust. 4 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p.
podkresla sie, ze wysokoS¢ oplaty determinowana jest wycena wartosci nieruchomosci
dokonywanag na podstawie danych z okresu wczesniejszego, ktore nie moga juz ulec zmianie.
dlatego przyjmuje sie, ze art. 37 ust. 1 u.p.z.p. jako lex specialis w stosunku do przepiséw art.
156 ust. 314 u.g.n., wylacza ich stosowanie na mocy art. 156 ust. 5 u.g.n. (...)

Z tych wszystkich wzgledéw nie mozna bylo zgodzi¢ sie z ocena Sadu Wojewddzkiego, ze w
sprawie zaistnialy przestanki do wydania przez organ odwotawczy decyzji na podstawie art.
138 § 2 k.p.a.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Wojewddzki
przedstawit szeroki wywod dotyczacy regulacji art. 138 § 2 k.p.a., jednak nie wyprowadzit z
niego wlasciwych wnioskow. W szczegbélnosci nie wyjasnit dlaczego uznal za prawidlowag
kontrolowana decyzje kasacyjna, chociaz organ odwolawczy nie stwierdzil, aby organ
pierwszej instancji wydat decyzje z naruszeniem przepiséw postepowania.

Ponadto Sad Wojewodzki nie wykazat z jakich wzgledow uznal, ze organ odwotawczy nie mogt
przeprowadzi¢ uzupelniajacego postepowania dowodowego, przy zalozeniu, iz sporzadzony w
sprawie operat szacunkowy nie mégt by¢é wykorzystany z powodu uplywu terminéw
okreslonych w art. 156 ust. 314 u.g.n. (...).

Zaznaczy¢ nalezy, ze Sad Wojewodzki kontrolujac zaskarzona decyzje nie uwzglednil nalezycie
tego, iz przepis art. 138 § 2 k.p.a. upowaznia organ odwotawczy do wydania decyzji kasacyjnej
tylko wowczas, gdy organ pierwszej instancji wydal decyzje z naruszeniem przepisow
postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej
rozstrzygniecie oraz gdy brak jest podstaw do zastosowania art. 136 k.p.a. W rezultacie Sad
Wojewodzki wadliwie zaakceptowatl rozstrzygniecie organu odwotawczego, chociaz przestanki
do zastosowania w sprawie art. 138 § 2 k.p.a. nie zostaly wykazane.

Niewatpliwie racje ma strona skarzaca, ze organ odwolawczy nie powinien zawezic¢
rozpoznania sprawy do kwestii aktualnosSci operatu szacunkowego, lecz mial obowiazek
rozwazy¢ te kwestie w Swietle norm prawa materialnego bedacych podstawa orzeczonej oplaty.

Wyroki powiagzane

wyrok WSA w Warszawie z 3 wrzesnia 2021 r., VIl SA/Wa 1414 /21
wyrok NSA z 13 listopada 2012 r., I OSK 1225/11

wyrok NSA z 10 czerwca 2014 r., I OSK 69/13

wyrok NSA z 27 grudnia 2016 r., I OSK 801/15

wyrok NSA z 1 lutego 2019 r., I FSK 314/17

Przepisy

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2022 r., poz. 503).

Art. 36 ust. 4 Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wéjt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowsa oplate ustalong w tym planie, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartoSci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem
wlasnym gminy. WysokoS¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.
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Art. 37 ust. 1

Wysokos$¢ odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w
art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci
stanowig roznice miedzy wartoScia nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej
wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmianag
tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem.

Art. 37 ust. 12

W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania skutkéw
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do oso6b
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje sie przepisy ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, o ile przepisy tej ustawy nie
stanowia inaczej.

Art. 87 ust. 3a

Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwiazku z utrata
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 szczegoélowym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza,
niz warto§¢ nieruchomosci okres§lona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej
wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi roznice miedzy wartoscia
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po
uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscia okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w szczegbélowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r., (t.j. Dz.U. z 2023r., poz. 344)

Art. 156 ust. 3.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154.

Art. 156 ust. 4.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w
operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzil, oraz dotaczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajacej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Po
potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego
zostal sporzadzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa
w ust. 3, chyba ze wystapia zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow,
o ktérych mowa w art. 154.

Art. 156 ust. 5.

Przepisy ust. 3 i 4 nie naruszaja uregulowan wynikajacych z przepiséw odrebnych.
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Glowne problemy

1.

zgodnie z art. 156 ust. 5 u.g.n., przepisy ust. 3 i 4 powolanego przepisu nie naruszaja
uregulowan wynikajacych z przepiséw odrebnych, do ktérych nalezy art. 37 ust. 1
u.p.z.p

wysoko$¢ oplaty planistycznej determinowana jest wycena wartosci nieruchomosci
dokonywana na podstawie danych z okresu wczesSniejszego, ktére nie moga juz ulec
zmianie.

w sprawach z zakresu oplaty planistycznej wycena nie powinna podlegac¢ kolejnym
aktualizacjom pomimo oczywistego braku wplywu na ustalong wartosc.
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