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Zgodnie z art. 156 ust. 3 1 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktorych mowa w art. 154.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktérym mowa w ust. 3, po
potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego. Jednak przepisy art. 156 ust. 314
u.g.n. nie maja zastosowania przy ustalaniu jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek zbycia nieruchomosci po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
gdyz wazno$¢ operatu szacunkowego jest inaczej rozumiana z uwagi na ustalanie wysokosci optaty na
dzien sprzedazy nieruchomosci wedtug kryteriow okreslonych w art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W sprawach dotyczacych ustalenia optaty w trybie art. 36 ust. 4 w zw. z art. 37 ust. 1 u.p.z.p. podkresla
sig, ze wysokosS¢ optaty determinowana jest wycena wartosci nieruchomosci dokonywang na podstawie
danych z okresu wczesniejszego, ktére nie mogg juz ulec zmianie. Operat szacunkowy sporzadzony w
celu ustalenia optaty planistycznej winien odnosi€ si¢ do zdarzenia przesztego, to jest do cen
nieruchomosci w dacie sprzedazy, co oznacza ze kwestia aktualnosci operatu dla rozstrzygnigcia sprawy
pozostaje bez znaczenia.

Przytoczony powyzej przepis art. 156 ust. 3 u.g.n. ustala zasadg, ktora doznaje jednak odstgpstwa w mysl
art. 156 ust. 5 u.g.n., ktory stanowi, ze przepisy ust. 3 14 nie naruszaja uregulowan wynikajacych z
przepisOw odrebnych. Do takich szczegdlnych przepiséw naleze¢ beda przepisy ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace wymierzenia jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
art. 37 ust. 1 u.p.z.p. ustalenie wysokosci oplaty planistycznej dokonywane jest przy uwzglednieniu
wartosci nieruchomosci na dzien jej sprzedazy.

Analogicznie przyjmuje si¢, ze skoro ustawodawca jednoznacznie okreslil, ze wyceny nieruchomosci
przy ustalaniu optaty adiacenckiej dokonuje si¢ wedlug cen na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna, a nie wedlug cen z daty wyceny, jak wynika to z art. 151 ust.
1 u.g.n. wskazujacego na wartosci rynkowa nieruchomosci z daty jej wyceny, to nalezy uznac, ze art. 98a
ust. 1b u.g.n. zdanie pierwsze stanowi w tym zakresie lex specialis w stosunku do art. 151 ust. 1 u.g.n. W
konsekwencji przepisy art. 156 ust. 3 14 u.g.n., dotyczace daty przydatnosci operatu szacunkowego 1 jego
aktualizacji nie majq zastosowania przy ustalaniu optaty adiacenckiej, gdyz inaczej jest rozumiana
waznos$¢ operatu szacunkowego dla celow ustalenia tej oplaty (warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ na dzien,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna).

Trafnie wskazuje sig, ze celem regut aktualizacji operatow okreslonych w art. 156 ust. 314 u.g.n. byto
dazenie do zachowania aktualnosci wyceny w kontekscie ewentualnych zmian w cenach transakcyjnych
nieruchomosci przyjmowanych do poréwnania. Na potrzeby postgpowania w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej wycena dokonywana jest zas na podstawie zdarzen przesztych i bazuje na archiwalnych
transakcjach przyjetych do poréwnania, stad przepis ten w tego rodzaju sprawach nie znajduje
zastosowania. Na wyceng tg, a w konsekwencji 1 na wysokos¢ oplaty adiacenckiej, nie ma wptywu
pOZniejsza zmiana przeznaczenia nieruchomosci w planie miejscowym, wtorne jej zagospodarowanie,
kwestie zwiazane z zagospodarowaniem nieruchomosci sasiednich, wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej, degradacja nieruchomosci, a takze p6zniejszy potencjalny wzrost albo spadek
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cen na rynku obrotu nieruchomosciami. Przy optacie adiacenckiej czynnikiem majacym wylaczny wptyw
na zmian¢ wartosci nieruchomosci, ma by¢ bowiem w Swietle tresci art. 98a ust. 1b u.g.n. (w
kontrolowanej sprawie art. 36 ust. 4 u.p.z.p.), geodezyjny podzial nieruchomosci. Zmiana ta dokonuje si¢
za$ w ciagu jednego dnia, tj. w dacie ostatecznosci decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci (w
kontrolowanej sprawie w dacie uchwalenia planu miejscowego 1 sprzedazy nieruchomosci). Jedyna
roznicg stanowi 1lo$¢ dzialek 1 ich powierzchnia, pozostate parametry nie ulegaja zmianie. Wycena
nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej powinna uwzgledniaé ceny nieruchomosci
wynikajace z transakcji dokonywanych w datach zblizonych do daty podziatu.

Przepisy art. 156 ust. 3 1 ust. 4 u.g.n. nie maja zastosowania przy ustalaniu jednorazowej oplaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, gdyz inaczej jest rozumiana waznos¢ operatu szacunkowego sporzadzonego dla celow
ustalenia oplaty planistycznej (wartosS¢ ustala si¢ na dzien sprzedazy nieruchomosci), na co wskazuje
przepis art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ktory jako lex specialis w
stosunku do przepisOw art. 156 ust. 3 1 ust. 4 u.g.n., wylacza ich stosowanie na mocy art. 156 ust. 5 u.g.n.

Przewidziana w art. 156 ust. 4 u.g.n. aktualizacja operatu ma znaczenie w sytuacji, gdy wycena
dokonywana jest "na datg wyceny", wowczas istotnie, zmiany dokonujace si¢ na nieruchomosci czy np.
wzrost lub spadek cen rynkowych, moze mie¢ przetozenie na jej ceng "aktualng", stad mowi sig o
"aktualizacji operatu”. Jednak w sytuacji, gdy przepis szczegolny jednoznacznie wskazuje na wymagang
date wyceny nieruchomosci z okresu dotyczacego decyzji zatwierdzajacej podzial, a wigc o dacie innej
niz data sporzadzenia operatu, to jego aktualizacja jest bezprzedmiotowa.

Powyzsze rozwaZania poczynit Wojewodzki Sqd Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 27 marca
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