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,Ocena wartoSci dowodowej operatow jest mozliwa przez organ administracji 1 sad administracyjny w
sytuacji, gdy prosta analiza ich tresci budzi watpliwosci co do spdjnosci, logicznosci, zupetnosci,
Scistosci, gdy dotyczy pominigcia istotnych dla ustalenia wartosci nieruchomosci elementéw.” — tak
stwierdzilt Wojewddzki Sad Administracyjny w Gliwicach, powotujac si¢ na wczesniejsze orzecznictwo
NSA.

Orzeczenie zapadlo na gruncie sprawy dotyczacej decyzji Burmistrza ws. ustalenia optaty jednorazowej z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci, ktérych wartos¢ wzrosta (przypadek
unormowany w art. 36 ust. 4 ustawy planistycznej). W trakcie postgpowania wypowiedziato si¢ tez — w
formie decyzji organu II instancji — Samorzadowe Kolegium Odwotawcze. Oba te organy w trakcie
czynienia ustalen opieraly si¢ na operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego, na podstawie ktorego mozna byto okresli¢ wysokos$¢ wzrostu wartosci nieruchomosci,
ktora stanowi roznic¢ mi¢dzy wartoscia nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartosciag okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

WSA w Gliwicach uchylit obie wskazane wyzej decyzje. Przypomniat, ze podobienistwo nieruchomosci
jest kategoria prawna, zdefiniowana w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zwiazku z
art. 37 ust. 12 (poprzednio ust. 11) ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z
nim przez nieruchomos¢ podobna nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest poréwnywalna z
nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢. Sad podkreslit, ze w piSmiennictwie
wskazuje si¢ duze znaczenie np. powierzchni. Wojewddzki Sad zaznaczyt, iz rzeczoznawca nie moze
przy dokonywaniu wyktadni przepisow zastgpowac i wyrgczac organdw. Albowiem organy winny na
podstawie dostgpnej dokumentacji, w tym z uwzglednieniem operatu, dokona¢ wymaganych analiz 1 ich
wyniki uzasadni€. Sad nie zaakceptowal bezrefleksyjnego przerzucenie tych obowiazkéw na
rzeczoznawcg. Sam rzeczoznawca do poréwnania przyjat dziatki o duzej rozpigtosci powierzchniowej: od
2068 m2 do 24590 m2. Nadto, rzeczoznawca jako transakcje porownawcze przytoczyt umowy sprzedazy
nieruchomosci o duzej rozpigtosci czasowej, w zwiazku z czym wedtug Sadu mozna mieé watpliwosci co
do aktualnosci niektérych danych. Nie zostaty one rzetelnie i przekonujaco wyjasnione przez
rzeczoznawce i organy.

Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 19 grudnia 2018 r., II SA/GI 478/18



http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/F4F50B3215
http://www.tcpdf.org
http://www.phoca.cz/phocapdf

