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PYTANIE

Czy operat szacunkowy sporzadzony na potrzeby postepowania dotyczacego
wyliczenia wysoko$ci jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w
przypadku uchwalenia lub zmiany planu zagospodarowania przestrzennego (tzw. renta
planistyczna) moze by¢ udostepniany w ramach dostepu do informacji publicznej?”

Postepowanie dotyczy prywatnych osob, jednak pieniadze uzyskiwane od nich
stanowig doch6éd gminy. Ponadto, nalezy pamietaé, ze po udostepnieniu takiego
operatu (oczywiScie po zanonimizowaniu) osoba, ktora uzyskala taka informacje jest w
stanie na podstawie zawartych w nim informacji sama wyliczy¢ ile wynosi taka oplata.

OPINIA
By udzieli¢ odpowiedzi na tak zadane pytanie nalezy po kolei ustalic:

1. Czy kopia operatu szacunkowego moze by¢ udzielona w trybie ustawy o dostepie do
informacji publicznej'?

2. Czy wysoko$¢ jednorazowej oplaty jaka wnosi na rzecz gminy wlasciciel prywatne;j
posesji wskutek zwrotu warto$ci nieruchomosci, stanowi informacje publiczng w
rozumieniu art. 1 ust. 1 UDIP.

Ad.1. Tak, kopia operatu szacunkowego moze by¢ udzielona w trybie UDIP.
Sprawe nalezy rozwazy¢ pod katem zasady wynikajacej z tresci art. 1 ust. 2 UDIP:

Art. 1. ust. 2. Przepisy ustawy nie naruszajq przepisow innych ustaw
okreslajacych odmienne zasady i tryb dostepu do informagcji
bedagcych informacjami publicznymi, pod warunkiem ze nie ograniczajq
obowiqzkoéw przekazywania informacji publicznej do centralnego repozytorium
informacji publicznej, o ktéorym mowa w art. 9b ust. 1, zwanym dalej
"centralnym repozytorium”.

1 Ustawa z dnia 6 wrzeénia 2001 r., t.j. z dnia 5 lipca 2019 r., Dz.U. z 2019 r., poz. 1429. W dalszej czeSci cytowana
w formie skrotu UDIP.
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Dla wlasSciwego zrozumienia art. 1 ust. 2 UDIP decydujace znaczenie ma
uchwala 7 sedziéw NSA z 9.12.2013 (1 OPS 8/13):

1) tam, gdzie konkretne sprawy uregulowane sq odmiennie w UDIP oraz w ustawie Strona | 2
szczegolnej, a obu tych ustaw nie da sie ze sobq pogodzi¢, pierwszenstwo majq
przepisy ustawy szczegolne

2) Tam gdzie dana sprawa uregulowana jest tylko czesciowo w ustawie szczegolnej,
zastosowanie majq uzupeiniajqco stosowane sq przepisy UDIP ,

3) Tam gdzie dana sprawa nie jest uregulowana w ogéble, odpowiednie przepisy
UDIP stanowiq wytgcznq regulacje prawng w danym zakresie.

Zgodnie z najnowszym orzecznictwem NSA normy zawarte w art. 156 ust. 1a
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami? ,,nie ustanawiaja odmiennie od
regulacji zawartej w u.d.i.p. oraz wylacznie i calosciowo co do wszystkich
podmiotow, problematyki dostepu do operatow szacunkowych
wykonywanych na zlecenie organéw administracji publicznej, w konsekwencji nie sg
przepisami, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 u.d.i.p. Zatem, skoro w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami nie zostaly uregulowane zasady i tryb
dostepu do informacji publicznej, to do tych informacji stosuje sie
przepisy u.d.i.p. Powyzsze oznacza, ze organ, a za nim Sad pierwszej instancji
nieprawidlowo uznali, iz operat szacunkowy nie podlega udostepnieniu. Dokument
taki posiada walor informacji publicznej. Wskazuje bowiem na podstawie jakich
danych organy administracji doszly do ustalenia warto$ci nieruchomosci, co do ktérych
stosuje sie przepisy u.g.n.” (wyrok NSA z 18.6.2019 r., I OSK 237/18).

Zatem operat szacunkowy moze by¢ rozpatrywany jako mozliwy do udostepnienia
wedle zasad okre$lonych w UDIP. Wedle zasad — czyli réwniez stosownie do ograniczen
na jakie wskazuje przede wszystkim art. 5 ust. 13 i ust. 24 UDIP.

2 Jednostka sektora finanséw publicznych lub inny podmiot, ktéry w zakresie, w jakim wykorzystuje $rodki
publiczne w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych lub dysponuje nimi,
zlecil rzeczoznawcy majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego, sa obowiazani umozliwi¢ osobie, ktorej
interesu prawnego dotyczy jego tre$é, przegladanie tego operatu oraz sporzadzanie z niego notatek i odpiséw. Osoba
ta moze zada¢ uwierzytelnienia sporzadzonych przez siebie odpiséw z operatu szacunkowego lub wydania jej z
operatu szacunkowego uwierzytelnionych odpiséw, o ile jest to uzasadnione waznym interesem tej osoby.

3 Art. 5. 1. Prawo do informacji publicznej podlega ograniczeniu w zakresie i na zasadach okres$lonych w przepisach
o ochronie informacji niejawnych oraz o ochronie innych tajemnic ustawowo chronionych

4 Art. 5 ust. 2. Prawo do informacji publicznej podlega ograniczeniu ze wzgledu na prywatno$é¢ osoby
fizycznej lub tajemnice przedsiebiorcy. Ograniczenie to nie dotyczy informacji o osobach pelnigcych funkeje
publiczne, majacych zwiazek z pelnieniem tych funkeji, w tym o warunkach powierzenia i wykonywania
funkcji, oraz przypadku, gdy osoba fizyczna lub przedsiebiorca rezygnuja z przystugujacego im prawa.
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Ad. 2. wysokos¢ jednorazowej oplaty jaka wnosi na rzecz gminy wiasciciel prywatnej
posesji wskutek zwrotu warto$ci nieruchomoéci, nie stanowi informacji
publicznej w rozumieniu art. 1 ust. 1 UDIP.

Ustalenie, ze wysoko$¢ wplaty z tytulu tzw. renty planistycznej5 przez konkretnego
wlasciciela nieruchomoéci, nie stanowi informacji publicznej, nie oznacza oczywisScie,
ze dokumenty jakie sa podstawa dla wyliczenia nie moga by¢ uznane za informacje
publiczng. Raczej trudno wuznaé¢ za przekonywujaca teze, ze operat
szacunkowy odnoszacy sie do nieruchomosci prywatnej - ktorego wynik ma
decydujacy wplyw na wysoko$¢ Swiadczenia na rzecz gminy - nie jest informacja
publiczng. Bezsprzecznie operat jako dokument uczestniczy w procesie ustalania
wysokosci renty planistycznej, czyli jego sam fakt sporzadzenia odnosi sie do sfery
publicznej, a zatem istnieje on w sferze spraw publicznych. A jak wiadomo informacja
publiczna jest kazda informacja o sprawach publicznych. Zatem operat szacunkowy
sporzadzony dla ustalenia wysokos$ci oplaty planistycznej jest informacja
publiczng. Jednak pamietajmy, Ze ustalenie, ze jaki§ dokument jest informacja
publiczng nie oznacza automatycznie jawnosci tych dokumentéw. Zatem mamy do
czynienia z sytuacja, w ktorej operat szacunkowy okreslajacy stopien wzrostu wartos$ci
prywatnej nieruchomosci, jest podstawa dla indywidualnego wyliczenia wysoko$ci
renty planistycznej jaka ma wplaci¢ prywatna osoba na rzecz gminy. Co nie zmienia
faktu, Zze w warstwie opisowej swojej tresci, w duzej mierze odnosi sie do
sfery prywatnos$ci osoby, stanu mieszkania, posesji, domu etc.

5 Stosownie do art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wlaéciciel albo uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa oplate ustalona w
tym planie, okre$§lona w stosunku procentowym do wzrostu wartoSci nieruchomoéci, przy czym zbycie
nieruchomosci musi nastapi¢ przed uplywem 5 lat od dnia wejécia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (art. 37 ust. 4 w zwigzku z ust. 3 i art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Dla ustalenia oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem badz
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tzw. renty planistycznej) niezbedne jest zatem
laczne wystapienie trzech przeslanek, tj.: 1) wzrostu warto$ci nieruchomogci w nastepstwie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego badz jego zmiany,2) okre$lenia w planie miejscowym badZ jego zmianie
stawki procentowej wzrostu wartoSci nieruchomosci, stanowigcej podstawe do ustalenia wysoko$ci renty
planistycznej, 3) zbycia nieruchomosci przez dotychczasowego wlasciciela przed uplywem 5 lat od daty wejécia w
zycie uchwalonego planu miejscowego badZz dokonanej w nim zmiany (przy czym pod pojeciem ,zbycie
nieruchomogci” nalezy rozumie¢ zaréwno zbycie calej nieruchomosci, jak i jej czeécei, a takze zbycie udziatu w prawie
wlasno$ci nieruchomosci).Stawka procentowa wzrostu wartoéci nieruchomosci stanowigca podstawe do ustalenia
wysokoSci renty planistycznej jest okre$lana w kazdym uchwalanym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartoéci nieruchomosci.
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Zatem ewentualng jawno$¢ operatu szacunkowego, i stopien tej jawnoSci musimy
rozpatrywa¢ pod katem prawa do prywatnosci osoby, ktérej jako wlasciciela
nieruchomos$ci dotyczy operat szacunkowy. Skoro mamy do czynienia z osoba
prywatng, nieruchomo$¢ stanowi wlasno$¢ prywatng, i nie jest to w zaden sposoéb
zwigzane z wykonywaniem funkcji publicznej przez ta osobe, to koniecznym jest
ochrona sfery prywatnej jaka zostala ujawniona w operacie. Wlasciwa forma dzialania
w takiej sytuacji jest wydanie decyzji o odmowie udostepnienia operatu szacunkowego
ze wzgledu na potrzebe ochrony prawa do prywatnosci. Jakakolwiek anonimizacja
operatu bylaby fikcja, gdyz albo pozbawila by ten operat jakiejkolwiek czytelnos$ci, albo
tez tylko pozornie by zaanonimizowala dane wlasciciela, podczas gdy z kontekstu
zapytania wiadomym jest o jaka osobe chodzi i jaka nieruchomo$¢. Jak shusznie
zauwazyl WSA w Krakowie w swoim wyroku z 27.7.2018 r., (II SAB/Kr 99/18): ,,(...)
anonimizacja jest czynnoSciq o charakterze technicznym, dokonywanqg na
dokumencie stanowigcym informacje publiczng, polegajqcq na zastonieciu czesci
tego dokumentu, zawierajqcej dane nie podlegajqce udostepnieniu. Anonimizacja nie
moze jednak prowadzi¢ do udostepnienia tylko czesci wnioskowanych dokumentéw.
W pewnych sytuacjach stopien anonimizacji dokumentu moze bowiem sugerowaé, ze
mamy juz do czynienia z odmowq dostepu, poniewaz dokument poddany
anonimizacji staje sie nieczytelny, a przez to traci przymiot informacyjny, bedqcy
podstawq wniosku o udostepnienie informacji publicznej. Racjonalne jest przyjecie,
ze zasloniecie okreslonych danych skladajacych sie na tres¢ dokumentu
mozna uznaé¢ za uzasadniong anonimizacje, gdy czynnosé ta nie pozbawi
dokumentu waloru informacyjnego, jaki wynika ze zlozonego wniosku.
Innymi stowy anonimizacja dokumentu nie moze niweczyé¢ rezultatu, do ktérego
dqzyt wnioskodawca, przedkladajqc swodj wniosek”.

Podsumowujac, operat szacunkowy sporzadzony na potrzeby ustalenia
wysokoSci renty planistycznej, nie moze by¢ udostepniany w ramach dostepu
do informacji publicznej ze wzgledu na jego tres¢, gdyz odnosi sie do sfery
prywatnosci osdb trzecich, i te obszary podlegaja ochronie prawnej. W
zwigzku z tym powinno sie wydaé¢ decyzje administracyjng o odmowie z
powolaniem sie na prawo do prywatnoS$ci.

dr Piotr Sitniewski
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