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Streszczenie: Przedmiotem artykutu jest analiza rozumienia terminu przeznaczenie w odniesieniu do terenu,
nieruchomosci, obiektu budowlanego oraz gruntu na podstawie takich aktéw prawnych, jak ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa o podatkach
i optatach lokalnych czy ustawa o podatku dochodowym od oséb fizycznych. Z uwagi na to, iz we wskaza-
nych regulacjach wystepuja rézne rodzaje przeznaczen, mogace byc réznie interpretowane, a definicji legalnej
terminu przeznaczenie brak, podjeto prébe analizy tego terminu w kontekscie rodzajéw przeznaczen, ktére
zostaty wymienione w wybranych aktach prawnych, w celu wypracowania jednego znaczenia pojecia przezna-
czenie. Autorka przedstawita wtasne rozumienie tego terminu oraz to wywiedzione z przepiséw prawa czy tez
orzecznictwa. Wskazata ponadto, czy przeznaczenie jest jednolite i jaki akt prawny je okresla. Zastosowano na-
stepujace metody badawcze: metoda analizy przepiséw prawa, metoda analizy orzecznictwa, metoda analizy
uchwat, uméw, decyzji i dokumentow.

Stowa kluczowe: plan miejscowy, przeznaczenie terenu, przeznaczenie nieruchomosci, przeznaczenie obiektu
budowlanego, przeznaczenie gruntu

Summary: The purpose of this paper is to analyse the understanding of the term intended use in relation to
land, real property, buildings, and ground on the basis of such legal acts as the Spatial Planning and Land
Development Act, the Real Estate Management Act, the Local Taxes and Fees Act, and the Personal Income
Tax Act. Due to the fact that in the indicated regulations there are various types of designation, which may be
interpreted differently, and there is no legal definition of the term intended use, an attempt was made to anal-
yse the term in the context of the types of designation listed in selected legal acts, in order to develop a single
meaning of the term intended use. The author presented her own understanding of the term and that derived
from legislation or case law. In addition, she indicated whether the intended use is uniform and which legal act
defines it. The following research methods were used: the method of analysis of legal regulations, the method
of analysis of case law, the method of analysis of resolutions, contracts, decisions, and documents.

Key words: local plan, intended use of land, intended use of property, intended use of building, intended use of
ground
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Pesiome: peameToMm CTaTbyn ABNAETCA aHaNM3 NOHMMaHUA TEPMUHA yesleBoe Ha3HaYeHUe B OTHOLIEHNN 3e-
Mefb, HeABMXKUMOCTH, OObeKTa CTPOUTENBCTBA 1 3eMeIbHOrO y4acTka Ha OCHOBE TakuX HOPMATWUBHO-Mpa-
BOBbIX aKTOB, KaK: «3aKOH O TePPUTOPUANIbHO-NMPOCTPAHCTBEHHOM NNAHUPOBaHNUUY, «3akoH 06 ynpaBnieHum
HeABVKMMOCTbIO», «3aKOH O MECTHbIX Hanorax 1 cbopax» Unm «3akoH O MOAOXORHOM Hasore ¢ Gpr3NYeCKnX
nnup. B CBA3M € Tem, YTO B yKa3aHHbIX HOPMATVBHbIX aKTax BCTPEYAOTCA PasnnyHble BUAbI Ueseso2o0 Ha3HA-
YeHus, KOTopble MOTYT 6bITb UCTONKOBAHbI NMO-Pa3HOMY, 1 OTCYTCTBYET LOpPUANYECKOe OonpefeneHrie TepM1Ha
yesnegoe HasHaveHue, 6bina NpeAnpPUHATa NOMbITKa NPOaHaNM3MPOBaTh 3TOT TEPMUH B KOHTEKCTE BUAOB Ue-
/18020 HA3HAYEHUS, NePEUNCIIEHHBIX B BbIOPaHHbIX MPaBOBbIX aKTax, C Liefbio BbIPAabOTKM erHOro 3HaYeHns
TEPMUHA Ueslegoe Ha3Ha4YeHUe. ABTOP NpefcTaBuia cBoe COGCTBEHHOE MOHVMMaHUE TePMUHA 1 NMOHUMaHMe,
BbITeKaloLLee U3 3aKOHa, a Takxe cyfiebHOI npakTuK1. Kpome Toro, 6bio yKasaHo, ABAETCA NN LieneBoe Ha-
3HaueHne YHUGMLUMPOBAHHBIM 1, B KAKOM HOPMAT1BHOM aKTe OHO onpegeneHo. Micnonb3oBanuch cneayioLyye
MeTOAbl NCCNEeA0BaHNA: METOA aHann3a HOPMaTUBHO-NPABOBbIX akTOB, METOA, aHanv3a CyAeOHOW NPaKTUKY,
MeTOZ, aHann3a NOCTaHOBEHWA, JOrOBOPOB, PeLIEHMNI 1 AOKYMEHTOB.

KnioueBble cnoBa: MECTHbIV FPafOCTPOUTENbBHDbIN MN1aH, LieNeBoe Ha3HaueHve 3emMenb, LieNieBoe Ha3HaueHvie
HeLIBMXKIMOCTH, LieNeBoe Ha3HaueHVe 06bekTa CTPOMTENbCTBA, LieNleBOe Ha3HauYeH e 3eMeNbHOTO yyacTKa

AHoTauin: NpegmeToM CTaTTi € aHani3 PO3yMiHHA NOHATTA NPU3HAYeHHA WOAO MNOLLi, HepyXxomocTi, byaisenb
Ta 3eMeNbHUX [iNAHOK Ha OCHOBI OKpPeMMX 3aKOHOaBUMX aKTiB, Takux AK 3aKOH MPO NMPOCTOPOBE MNaHyBaHHA
i 3a6ynoBy, 3aKOH NPO ynpaBAiHHA HEPYXOMICTIO, 3aKOH NPOo MicLeBi NnofaTky i 360pu Ta 3aKoH NPO NoJaToK
Ha foxoan Gi3nyHMX ocib. Y 3B'A3KyY 3 TUM, L0 B 3a3HAYEHVX HOPMATUBHO-MPABOBMX aKTax iCHYOTb Pi3Hi BUAK
NpU3HayYeHHs, AKI MOXYTb TPAKTyBaTUCA MO-Pi3HOMY, a TAKOX BifICYTHE NlerajibHe BU3HaYeHHA MOHATTA npu-
3HayeHHs, byna 3pobneHa cnpoba NpoaHanisyBaTu Le NOHATTA Y KOHTEKCTi BUAIB NPU3HAYeHHH, NepeniyeHnx
B 06paHNX HOPMATVMBHO-NPABOBYX aKTax, 3 METO BUPOBNEHHA €ANHOIO 3HAUEHHSA NOHATTA NPU3HAYeHHA. AB-
TOpKa NpeAcTaBuUia BlacHe PO3yMiHHA LibOro MOHATTA, a TakoX Te, Lo BUMIMBAE i3 3aKOHOAABCTBA Ta CyA0BOI
NpaKTUKW. BoHa TakoX 3a3Haunna, uu Lie Npu3HAayeHHs € yHiGiKoBaHMM i SKMM HOPMAaTVMBHO-NPaBOBKM akTOM
BOHO BM3HAYa€TbCA. Bynm BUKOpYCTaHi HaCTyNHi METOAM AOCNIAMKEHHA: METOA aHasi3y HOPMAaTVBHO-NPABOBYX
aKTiB, MeTOA aHani3y CyaoBOI NPaKTVKKW, MeTof aHanisy NOCTaHOB, OrOBOPIB, PilleHb Ta AOKYMEHTIB.
KniouoBi cnoBa: micLieBuin nnaH, NpU3HaYeHHsA NoLLi, TPY3HAYeHHs HEPYXOMOCTI, PU3HaYeHHs byaisenb, Npu-
3HaYeHHA 3eMeNbHUX AINAHOK

Wprowadzenie

Pojecie przeznaczenia uzywane jest na gruncie wielu aktéw prawnych, w tym wy-
branych przez autorke niniejszego artykulu; jest o nich mowa m.in. w ustawach:
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym', z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami?, z dnia 12 stycznia 1991 r. o po-
datkach i opfatach lokalnych® oraz z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od osob fizycznych®. Takiego wyboru analizowanych aktéw prawnych dokonano
z uwagi na to, ze odnosza si¢ one do przeznaczenia terenu, nieruchomosci, obiektu

Tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130.
Tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1145.
Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 70.
Tekst jednolity: Dz. U. z 2025 r. poz. 163.
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budowlanego oraz gruntu, tj. do przeznaczenia pewnej przestrzeni/terytorium. Ele-
mentem wspolnym jest wigc tutaj przeznaczenie odnoszace sie do miejsca/punktu.

Niektore zawarte w tych aktach prawnych przepisy wskazuja na rodzaje prze-
znaczen, inne zas$ precyzuja, na podstawie jakich dokumentéw i decyzji mozna
przeznaczenie ustali¢. Dalsze w sposdb ogdlny odnoszg sie do przeznaczenia.

Zaréwno na podstawie analizy przepisow prawa, literatury, jak i orzecznictwa
mozna wywies¢ definicje tego terminu. Mozna takze powolac sie na Stownik jezyka
polskiego oraz synonimy tego pojecia.

Z uwagi jednak na to, ze brakuje legalnej definicji tego pojecia oraz uwzgled-
niwszy, iz we wskazanych aktach prawnych wystepuja rézne rodzaje przeznaczen,
mogace by¢ roznie interpretowane, autorka podjeta probe analizy tego terminu
w kontekscie takich rodzajow przeznaczen, jakie zostalty wymienione w wybranych
aktach prawnych, w celu wypracowania jednego znaczenia pojgcia przeznaczenie.

W niniejszym artykule autorka odniosta sie do powyzszego, przedstawiajac wla-
sne rozumienie pojecia przeznaczenie i to wywiedzione z przepiséw prawa, czy tez
z orzecznictwa. Celem badawczym bylo okreslenie relacji pojecia przeznaczenie
w odniesieniu do systemu prawa obejmujacego zalezne od siebie przepisy prawne.
Zastosowano metode analityczno-dogmatyczna, tj. metode analizy przepiséw prawa,
analizy orzecznictwa oraz analizy uchwal, umoéw, decyzji i dokumentoéw, a takze
analizy literatury.

1. Pojecie przeznaczenia w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym ,ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
terenu nastgpuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Plan
ten okresla przeznaczenie objetych nim terendw, czyli mamy tutaj odniesienie do
przeznaczenia terenu. Wlasnie 6w najwazniejszy element ww. planu czyni ten akt
podstawowym instrumentem ksztaltowania fadu przestrzennego w Polsce®. Stosow-
nie za$ do ust. 2 ww. artykulu w przypadku braku ww. planu okreslenie sposobow

5 A. Ostrowska, Ochrona srodowiska w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — projekt: ,,Stu-
dia podyplomowe — Prawne instrumenty ochrony $rodowiska”, Wydziat Prawa i Administracji UMCS
w Lublinie, s. 7, https://phavi.umcs.pl/at/attachments/2015/1109/075604-dr-a-ostrowska-ochrona-
-srodowiska-w-planowaniu-i-zagospodarowaniu-przestrzennym.docx [dostep: 9.01.2024 r.].
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zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, tj. decyzji o warunkach zabudowy
badz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Z powyzszego wprost
wynika, ze przeznaczenie terenu okreslane jest wylacznie w akcie prawa miejscowe-
go, jakim jest ww. plan. Decyzja administracyjna, o jakiej mowa wyzej, nie okresla
przeznaczenia terenu, lecz sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu,
tj. okresla tzw. mozliwosci inwestycyjne. Decyzja ta ksztaltuje uprawnienia konkret-
nego adresata w zakresie sposobu zagospodarowania terenu i warunkéw zabudowy®.
Warto zwrdci¢ uwage, iz ww. przepisy postuguja si¢ dwoma terminami: przeznaczenie
terenu oraz sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Obydwa terminy
przepisy przypisuja do ww. planu, lecz tylko drugi z wymienionych do ww. decyzji.
Powyzsze potwierdza, ze decyzja ta nie okresla przeznaczenia terenu. Przeznaczenia
terenu nie okresla takze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, ktére stanowi dokument planistyczny wskazujacy na obecne
uwarunkowania terenu i wytyczajacy kierunki polityki przestrzennej. Warto w tym
miejscu nadmieni¢, ze ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw’ zastepuje
ww. studium planem ogdlnym, ktoéry w przeciwienstwie do tego studium stanowi
akt prawa miejscowego. Ustawa ta nie zmienia jednak wymienionego wyzej przepisu
art. 4 ust. 1. Nowa ustawa odnosi si¢ do przeznaczenia terenu, wskazujac m.in., ze
powinno ono pozostawaé zgodne z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej
obejmujgcej dany teren, wskazanym w planie ogolnym. Powyzsze §wiadczy wlasnie
o0 zgodnosci planu miejscowego z planem ogdélnym.

Jak trafnie stwierdzit niegdy$s Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie
w wyroku z dnia 25 lutego 2020 r., I SA/Kr 1482/19, ,,akcentuje si¢ role planu miej-
scowego jako aktu normatywnego wpisujacego si¢ w determinante¢ prawna decyzji
administracyjnych wydawanych w procesie inwestycyjnym. Akt ten musi zawiera¢
ustalenia precyzyjne i jednoznaczne, gdyz w przeciwnym razie utraci tak wazna dla
uczestnikow wspomnianego procesu funkcje predyktywna; rozstrzygniecia organow
stosujacych prawo stawalyby si¢ nieprzewidywalne i nacechowane uznaniowo-
$cig™®. Przeznaczenie terenu powinno by¢ okreslone w planie miejscowym w spo-
sOb jasny, czytelny i niebudzacy watpliwosci. Jak wskazat z kolei Wojewodzki Sad
Administracyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 14 marca 2018 r., II SA/Sz 151/18,

6 D. Ilkéw, Rola miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w kwalifikacji danej nieruchomo-
Sci jako nieruchomosci rolnej, Mlody Jurysta 2018, nr 2, s. 26.

7 Dz.U.z2023 r. poz. 1688.

8 Dz. Urz. Wojewddztwa Matopolskiego z 2020 r. poz. 7734.

9 https://bip.szczecin.wsa.gov.pl/17/strona-glowna.html [dostep: 9.01.2024 r.].
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postanowienia planu odnoszg si¢ do planowanego przeznaczenia terenu, bez wzgle-
du na to czy i w jaki sposob dany teren zostal juz zagospodarowany. Z powyzszego
wynika, zZe przeznaczenie nie dotyczy stanu istniejacego, a przyszlego. Przeznaczenie
terenu jest wigzace od dnia, w ktérym plan miejscowy wchodzi w Zycie, a nie od
momentu zagospodarowania terenu zgodnie z tym planem.

Czym wigc jest przeznaczenie? Mozna wskaza¢ m.in. nastgpujace synonimy tego
stowa: przyszlos¢, cel, funkeja, rola. W Stowniku jezyka polskiego' przeznaczenie
zdefiniowane jest jako praktyczny cel, do ktérego cos jest przeznaczone/zakwali-
fikowane, ktéremu dana rzecz stuzy, a takze jako powolanie czy postannictwo, jak
réwniez jako nieunikniona przyszlo$¢, czy nieuchronna koniecznos$é¢ nadejscia /
stania sie czegos.

Jak powyzsze odnies¢ do przeznaczenia terenu okreslanego w planie miejsco-
wym? Ot6z jak stusznie zauwazyl Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatlymstoku
w wyroku z dnia 20 lutego 2018 r., IT SA/Bk 872/17", obowiazek okreslenia w planie
miejscowym przeznaczenia terenéw oznacza konieczno$¢ sprecyzowania sposobu
jego przyszlego zagospodarowania i wykorzystania poprzez sformulowania, ktére
jednoznacznie wskazuja na funkcje, jaka ma on pelnié. Naczelny Sad Administra-
cyjny w wyroku z dnia 10 lipca 2019 r., IT OSK 2241/17, takze wiasciwie uznal, ze
przeznaczenie nieruchomosci stanowi ogét parametréw, ktdre ustalajg mozliwy
sposob zagospodarowania danej nieruchomosci oraz ich wplyw na wartos¢ rynko-
wa nieruchomosci'®. Stusznie zauwazyt rowniez Wojewddzki Sagd Administracyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 5 stycznia 2022 r., II SA/Po 462/21, iz przeznaczenie
terenu musi by¢ okreslone w planie miejscowym w sposéb jednoznaczny, tj. nie
moze pozostawia¢ podmiotowi innemu niz rada gminy (miasta) mozliwosci jego
okreslenia. Konsekwentnie tre$¢ przepiséw planu miejscowego wraz z innymi prze-
pisami determinuje spos6b wykonywania prawa wlasnosci, zatem dokonany w planie
miejscowym wybdr przeznaczenia terenu nie moze mie¢ charakteru dowolnego
(arbitralnego) i nie moze nasuwac zadnych watpliwosci co do funkcji danego terenu'.

Zgodnie za$ z § 4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego'* ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw zawieraja
okreslenie przeznaczenia poszczegolnych terenéw lub zasad ich zagospodarowania,

10 https://sjp.pwn.pl/sjp/przeznaczenie;2511687.html [dostep: 9.01.2024 r.].

11 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522670237 [dostep: 9.01.2024 r.].

12 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/522821642 [dostep: 9.01.2024 r.].

13 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523384623/1/ii-sa-po-462-21-okreslenie-przeznaczenia-terenu-w-
-miejscowym-planie-zagospodarowania...?2cm=URELATIONS [dostep: 9.01.2024 r.].

14 Dz U.z2021 r. poz. 2404.
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w tym nazwe klasy przeznaczenia terenu oraz symbol wraz z numeracja wyrdzniajaca
je sposrdd innych terendéw. Z rozporzadzenia wynika, iz przeznaczenie poszcze-
golnych terenéw powinno by¢ oddzielone liniami rozgraniczajacymi. Podstawowe
barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia terenéw, ktore nalezy
stosowa¢ w planie miejscowym, okreslone w zatgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia,
stanowig wiec o rodzajach przeznaczen (funkcji terenu)'*. Rozporzadzenie wskazuje
na nastepujace nazwy klas przeznaczenia terenu: teren zabudowy mieszkaniowej,
teren ustug, teren produkcji, teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren
infrastruktury technicznej, teren rolnictwa, tereny wdd, teren lasu, teren zieleni,
teren cmentarza i teren niesklasyfikowany.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Techno-
logii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumen-
towania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyryséw (zmienionym rozporzadzeniem z dnia 22 listopada 2024 r.)'¢, dotyczacym
nowego aktu planistycznego, jakim jest plan ogélny gminy, takze w zalaczniku nr 1,
wskazane zostaly nazwy stref planistycznych (wraz z ich symbolami) oraz profile
funkcjonalne danej strefy planistycznej podzielone na profil podstawowy i dodat-
kowy. Z zalgcznika nr 1 do ww. rozporzadzenia wynika, ze stref planistycznych
jest 13. Nalezg do nich 3 strefy wielofunkcyjne [strefa z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW), strefa z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna (SJ) i strefa
z zabudowg zagrodowa (SZ)] oraz 10 stref jednofunkcyjnych [strefa ustugowa (SU),
strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH), strefa gospodarcza (SP), strefa produk-
cji rolniczej (SR), strefa infrastrukturalna (SI), strefa zieleni i rekreacji (SN), strefa
cmentarzy (SC), strefa gérnictwa (SG), strefa otwarta (SO) oraz strefa komunika-
cyjna (SK)]. Poréwnujac wymienione strefy planistyczne, w tym przypisane do nich
profile podstawowe i dodatkowe, z nazwami klas przeznaczenia terenu okreslonymi
we wspomnianym wyzej rozporzadzeniu, mozna dostrzec ich spdjnos¢, poza jed-
nym wyjatkiem. Ot6z autorka niniejszego artykulu nie dostrzegta w ww. strefach
i profilach terenéw niesklasyfikowanych. W zalaczniku nr 2 do tego rozporzadzenia,
dotyczacego oznaczen, nazewnictwa, standardoéw oraz sposobu prezentacji graficznej
danych przestrzennych, takze brak odniesienia do ww. terenéw.

Jak wskazal niedawno Wojewoddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wy-
roku z dnia 28 lutego 2023 r., IT SA/Kr 1355/22, z punktu widzenia obowiazu-
jacego prawa dopuszczalne jest rowniez takie okreslenie w planie miejscowym

15 B. Krupa, Analiza poje¢ prawnych stosowanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Przyrodniczo-Humanistycznego w Siedlcach 2019,
nr 120, s. 67.

16 Dz U.z2023 r. poz. 2758.
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przeznaczenia terenow, ktére umozliwia realizacje na tym samym terenie zadan
o roznych funkcjach (réznym przeznaczeniu), pod warunkiem, ze wzajemnie sie
one nie wykluczaja i nie sg ze sobg sprzeczne'”. W tym samym duchu wypowiedziat
sie wezesniej Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 13 grudnia 2022 r.,
IT OSK 1982/21, wskazujac, ze przepisy art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z przepisami § 4 pkt 11§ 7 pkt 7 po-
wyzszego obowigzujacego rozporzadzenia nie ustanawiaja bezwzglednego zakazu
wielofunkcyjnego przeznaczenia terenu oraz ustalania dla danego terenu funkcji
mieszanej. Mozliwos¢ dokonywania takich ustalen jest obwarowana wymogiem,
by rézne (alternatywne) funkcje nie byly ze soba sprzeczne, a co za tym idzie nie
wykluczaly sie'®. W praktyce moga wiec np. wystepowac jednolite i wielofunkcyjne
przeznaczenia, a w ich ramach mogg zosta¢ powziete rézne ustalenia. Dla przy-
kfadu mozna wskaza¢ przeznaczenie ustalone w uchwale Rady M. St. Warszawy
Nr XCIII/2737/2010 z dnia 21 pazdziernika 2010 r. w sprawie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu Dworca Wschodniego dla
terendw oznaczonych symbolami A4.1U-H/B i B1.1U-H/B, tj. dla dwdch terenéw
o takim samym przeznaczeniu (tereny ustug, handlu i biur) zawarto rézne ustalenia.
Zgodnie z ww. uchwalg ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy na 30 m, wyso-
ko$¢ elewacji frontowej od 25 do 30 m, maksymalng intensywno$¢ zabudowy jako
3,0 (A4.1U-H/B) oraz ustala si¢ zakaz zabudowy w pasie terenu potozonym w gra-
nicach obszaru objetego planem oraz minimalng powierzchnig terenu biologicznie
czynng na dzialce budowlanej w wysokosci 0% (B1.1U-H/B). Poza tym nalezy takze
pamietac, ze plany miejscowe w praktyce moga zawierac przeznaczenie podstawo-
we, uzupelniajace i dopuszczalne (tabela 1) - takiego podzialu przeznaczenia nie
zawierajg jednak przepisy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wy-
ksztalcil si¢ on w praktyce. Zdarza si¢ takze uzywanie sformulowania przeznaczenie
dominujgce, ktére w ocenie autorki jest tozsame z przeznaczeniem podstawowym.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze przeznaczenie dopuszczalne nie moze
zastegpowac przeznaczenia podstawowego. Jak bowiem wskazal Wojewodzki Sad Ad-
ministracyjny w Biatlymstoku w wyroku z dnia 5 listopada 2019 r., II SA/Bk 601/19",

17 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523606083/1/ii-sa-kr-1355-22-rozne-przeznaczenie-tego-samego-
-terenu-wyrok-wojewodzkiego-sadu...2cm=URELATIONS [dostep: 9.01.2024 r.].

18 https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/523609304/1/ii-osk-1982-21-zakaz-wielofunkcyjnego-przeznacze-
nia-terenu-oraz-ustalania-dla-danego-terenu...?2cm=URELATIONS [dostep: 9.01.2024 r.].

19 https://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-sa-bk-601-19/miejscowy_plan_zagospodarowania_prze-
strzennego_skargi_organow_nadzorczych_na_uchwaly_rady_gminy/b87588 html?q=&_sym-
bol=615_6150&_haslo=Planowanie+przestrzenne&_sad=Wojew%C3%B3dzki+S%C4%85d+Admini-
stracyjny+w+Bia%C5%82ymstoku&_skarzony=Rada+Gminy&_okres=2019_11 [dostep: 9.01.2024 r.].
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Tabela 1. Rodzaje przeznaczen zawarte w planach miejscowych

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego

Lp.

Przeznaczenie
podstawowe
(dominujace)

Przeznaczenie
uzupelniajace

Przeznaczenie
dopuszczalne

1 | Uchwata Nr V1/26/01
z dnia 12 kwietnia 2001 r.

Teren ustugowy

Remonty, modernizacje
i adaptacje istniejacej

(Bemowo) zabudowy oraz rozbudowa,
dobudowa i przebudowa
istniejacych budynkow.

2 | Uchwala Mieszkalnictwo Zabudowa wielorodzinna,

Nr XXXV11/498/97 jednorodzinne mieszkalnictwo zbiorowe,

z dnia 27 czerwca 1997 r. ustugi publiczne i komercyjne,

(Biatoteka) urzadzenia infrastruktury

technicznej i komunikacyjnej
oraz zielef urzadzona, a takze
urzadzenia sportu i rekreacji.

LIX/1858/2022 z dnia
20 stycznia 2022 r. (Wola)

mieszkaniowa
wielorodzinna

3 | Uchwata Nr 401/XVIII/00 | Zabudowa Zachowanie | Ustugi ponadlokalne -
z dnia 8 grudnia 2000 r. ustugowa — istniejacej | supermarket oraz
(Bielany) centrum zabudowy |lokalne z zakresu ustug
zaopatrzenia | mieszkaniowej | podstawowych.
4 | Uchwata Zielen Lokalizacja pawilonéw
Nr LV/1697/2021 z dnia urzgdzona - parkowych.
14 pazdziernika 2021 r. park
(Mokotow)
5 | Uchwatla Zabudowa Ustugi
Nr LXVII/2179/2022 mieszkaniowa
z dnia 7 lipca 2022 r. wielorodzinna
(Ochota)
6 | Uchwata Tereny Zielen urzadzona, ustugi
Nr XCII1/2737/2010 zabudowy z zakresu handlu detalicznego,
z dnia 21 pazdziernika mieszkaniowej biur, rzemiosta z wyjatkiem
2010 r. (Praga Potudnie) | wielorodzinnej warsztatow samochodowych,
poczty i telekomunikacji.
7 | Uchwatla Zielen Ustugi
Nr XCIV/2749/2010 urzgdzona - | gastronomii
z dnia 9 listopada 2010 r. park
(Sré6dmiescie)
8 | Uchwata Ustugi sportu Ustugi z zakresu kultury,
Nr LXI1/1674/2018 z dnia i rekreacji gastronomii, ochrony zdrowia,
1 marca 2018 r. pomocy spolecznej, turystyki,
(Targowek) hotelarstwa lub parking
wielopoziomowy.
9 | Uchwata Nr Zabudowa Ustugi.

10 | Uchwata
Nr XX1/720/2007 z dnia
20 grudnia 2007 r.

(Zoliborz)

Ustugi oswiaty

Przebudowa i rozbudowa
obiektu.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wybranych planéw miejscowych Warszawy.
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ustalenie przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego nie oznacza réwnorzed-
nosci danych przeznaczen terenu - zaklada si¢ nadrzedny charakter przeznaczenia
podstawowego wzgledem dopuszczalnego.

Na powyzsze wskazal wczesniej Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia
30 stycznia 2019 r., I FSK 1829/16%, twierdzac, iz decydujace znaczenie dla okreslenia
przeznaczenia gruntu pod zabudowe, wzglednie w innym celu (nie pod zabudowe),
ma okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenia
podstawowego terenu. Z kolei funkcje dodatkowe wynikajace z jego przeznacze-
nia dopuszczalnego (czyli o charakterze pomocniczym) stuza jedynie uzupelnieniu
zasadniczego sposobu zagospodarowania danego terenu, ale go nie zmieniaja.

Przyklady przeznaczenia mieszanego (wielofunkcyjnego) bez podzialu na prze-
znaczenie podstawowe (dominujgce), uzupelniajace i dopuszczalne, przedstawia
tabela 2.

Tabela 2. Przeznaczenia mieszane (wielofunkcyjne) okreslone w planach miejscowych

Lp. | Data transakgji Przeznaczenie okreslone w planie miejscowym

1 22.11.2016 r. | Teren sportu i rekreacji oraz teren zieleni urzqgdzonej

2 10.01.2017 r. | Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz tereny zieleni
urzgdzonej

3 26.04.2017 r. | Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, tereny zabudowy ustugowej
oraz tereny zieleni urzgdzonej

4 10.01.2018 r. | Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa ustugowa i tereny
zieleni

8.07.2020 . Sktady i magazyny, tereny ustug

30.09.2010r. | Zabudowa mieszkaniowo-ustugowa oraz teren zieleni naturalnej

10.11.2022 r. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, zabudowa ustugowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci potozonych
w Warszawie, zgromadzonego podczas wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego i pelnie-
nia funkeji bieglego sagdowego w zakresie wyceny nieruchomosci oraz okreslonego dla nich przezna-
czenia w planach miejscowych.

W tym miejscu nalezy ponadto zwrdci¢ uwage na zapisy zawarte we wspomi-
nanym wyzej obowiazujacym zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia, ktére dopusz-
czaja okreslanie przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania

20 D. Klopotoska, O charakterze budowlanym gruntu decyduje jego przeznaczenie podstawowe, Monitor
Podatkowy 2019, nr 9, https://czasopisma.beck.pl/pl/czasopisma/mopod/archiwum/2019/9/0-cha-
rakterze-budowlanym-gruntu-decyduje-jego-przeznaczenie-podstawowe [dostep: 9.01.2024 r.].
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przestrzennego z wykorzystaniem jednak nie wigcej niz 3 klas z dozwolonych po-
zioméw okreslonych w tym zalaczniku.

Przeznaczenie terenu, o jakim mowa w przepisach o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, okreslane w planie miejscowym, to nic innego jak funkcja
okreslona prawnie i obowigzujaca jako prawo miejscowe. Powyzsze potwierdza m.in.
R. Cymerman*, wskazujac, ze przeznaczenie terenu to okreslenie funkgji terenu,
ktore nastepuje w planie miejscowym. Cymerman wskazuje jednak, ze w przypad-
ku braku planu miejscowego przeznaczenie terenu okresla decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, z czym zgodzi¢ si¢ nie mozna, gdyz decyzja
ta przeznaczenia terenu nie okresla, o czym $wiadczy wprost art. 4 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Decyzja ta wskazuje jedynie,
czy na danym terenie dopuszczalna jest planowana inwestycja (wskazuje na tzw.
mozliwo$ci inwestycyjne).

W tym miejscu nalezy nadmieni¢, ze przeznaczenia nie okresla nowy akt pla-
nistyczny, jakim jest plan ogoélny gminy. Jak wskazata autorka niniejszego artykulu
w swojej innej publikacji, ustalenia tego planu okresla si¢ przy uwzglednieniu uwa-
runkowan rozwoju przestrzennego gminy, a w szczegolnosci m.in. przy uwzgled-
nieniu ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Do takich
ustalen bedzie takze nalezala polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego (przepis dotyczacy polity-
ki wejdzie jednak w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.)*>. Powyzsze potwierdza, ze
cho¢ plan ogélny gminy (tak jak plan miejscowy) jest aktem prawa miejscowego, to
swymi ustaleniami jest zblizony do dokumentu planistycznego, jakim jest studium
(studium okresla kierunki polityki przestrzennej, plan ogélny gminy ma okreslac
strefy planistyczne).

Na marginesie warto zwrdci¢ uwage, ze w projekcie ustawy Prawo o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, opracowanym niegdy$ przez Ministerstwo
Inwestycji i Rozwoju (projekt z dnia 27 maja 2019 r.)”, przeznaczenie terenu bylo
potraktowane jako element planowania przestrzennego w gminie - §wiadczyt o tym
projektowany art. 6 o tresci ,Planowanie przestrzenne w gminie polegajace na usta-
laniu przeznaczenia terenu gminy lub sposobu jego zagospodarowania, z wyjatkiem

[...]

21 Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcéw majgtkowych, zarzgdcow oraz posrednikow w obrocie nie-
ruchomosciami, red. R. Cymerman, Olsztyn 2012, s. 18.

22 L. Piotrowska, “General Plan” in Real Estate Valuation for Selected Planning Purposes, Real Estate Ma-
nagement and Valuation 2024, t. 32, nr 4, passim.

2 L. Piotrowska, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Ewolucja systemu, Gdynia 2021, s. 156.
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2. Pojecie przeznaczenia w wycenie nieruchomosci

W tzw. stowniku ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
mozna przeczytaé, ze przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosc,
ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgle-
du m.in. na przeznaczenie i sposéb korzystania. W art. 149 tej ustawy wskazano
z kolei, ze przepisy rozdziatu 1 Dzialu IV stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci,
bez wzgledu m.in. na ich przeznaczenie. Natomiast w art. 150 ust. 3 jest mowa
o tym, ze warto$¢ odtworzeniowg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére chociaz-
by ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢
przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegélne.
Z powyzszego wynika, ze wérdd cech wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci
jest wladnie przeznaczenie danej nieruchomosci*. Mamy wiec tutaj do czynienia
z pojeciem przeznaczenia nieruchomosci.

W mysl (jeszcze do niedawna obowigzujacego) art. 154 ust. 1-3 ww. ustawy
wyboru wlasciwego podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci m.in. przeznaczenie
nieruchomosci w planie miejscowym. W przypadku braku ww. planu przezna-
czenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. W przypadku braku ww. studium lub decyzji uwzglednia
sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

Warto w tym miejscu wskaza¢, ze przywolywana juz wczesniej ustawa z dnia
7 lipca 2023 r. dokonata zmiany brzmienia ww. przepisu na nastepujace: ,w przy-
padku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogdlnego gminy”. Z powyzszego wynika zatem, ze przy wycenie
nieruchomosci nie bedzie brane pod uwage studium (a dokladnie wskazane w nim
kierunki rozwoju). Stosownie jednak do art. 64 ust. 2 tej ustawy do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniej-
sz ustawy, z wyjatkiem ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
(Dz.U. 22022 r. poz. 214212236 oraz z 2023 r. poz. 412, 919 i 1273), odnoszacych
sie do planu ogélnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ wlagnie
to studium, z wyjatkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy. W mysl za$

24 A. Zydron, R. Walkowiak, Analiza atrybutéw wpltywajgcych na wartos¢ nieruchomosci niezabudowa-
nych przeznaczonych na cele budowlane w gminie Mosina, Rocznik Ochrona Srodowiska 2013, t. 15,
s.2912.
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art. 65 ust. 1 ww. ustawy studia te zachowuja moc do dnia wejscia w zycie pla-
nu ogodlnego gminy w danej gminie, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia
2025 r., i stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe. W tym miejscu nalezy wspo-
mnie¢, ze w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw, w dniu
17 lutego 2025 r., pojawil si¢ projekt ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (numer projektu
UD198), ktéry zaklada zmiane terminu obowigzywania studium na 30 czerwca
2026 r. Planowane przyjecie projektu ustawy to I kwartat 2025 r.

Jak trafnie (na podstawie poprzednio obowigzujacych przepiséw odnoszacych sie
do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy)
zauwazyl G. Bartkowiak®, art. 154 jest przepisem o charakterze kompetencyjnym,
ktéry naklada na rzeczoznawcoéw majatkowych nakaz stopniowania ustalania prze-
znaczenia nieruchomosci w przypadku braku mozliwosci zastosowania kolejnych
stuzacych ku temu narzedzi. Nie jest to jednak przepis, ktéry mozna traktowaé
wybidrczo. Jak juz wezesniej wskazywano, ani studium (wyeliminowane z systemu
planowania i zagospodarowania przestrzennego), ani decyzja nie okreslaja prze-
znaczenia terenu. W rzeczonym studium wskazywato si¢ m.in. na kierunki polityki
przestrzennej, z ktérymi plan miejscowy powinien by¢ zgodny, a w decyzji na tzw.
mozliwosci inwestycyjne. Nastepuje tu wigc pewna niespdjnos¢ przepiséw. W oce-
nie autorki niniejszego artykutu zamyst ustawodawcy byl taki, aby w ww. przepisie
prawa wskaza¢ wszystkie dokumenty i decyzje planistyczne, na podstawie ktérych
rzeczoznawca majatkowy przyjmuje do wyceny funkcje przedmiotu wyceny, czy tez
jej sposob zagospodarowania i warunki zabudowy. Na gruncie wskazanej w tym
punkcie ustawy pojecie przeznaczenia nieruchomosci powinno by¢ wigc rozumiane
tak, jak je zdefiniowano w pkt 1 niniejszego artykutu, z tym ze nalezy je odnies¢
do nieruchomosci.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz ustawodawca w ustawie o gospodarce nie-
ruchomosciami oddzielil sposéb korzystania i obecne uzytkowanie nieruchomosci
od jej przeznaczenia. Przeznaczenie nieruchomodci to takze nie synonim celu, na
jaki oddano nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste. Jak stusznie zauwazyt Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN 1476/00%, przeznaczenie
nieruchomosci odpowiada celowi, jakiemu ma stuzy¢ nieruchomos¢, natomiast
sposob korzystania z nieruchomosci oznacza konkretng forme, metode lub tryb
wykonania. Ponadto, w ocenie tego Sadu, sposob korzystania z nieruchomosci,

25 G. Bartkowiak, Uzytkowanie wieczyste a przeznaczenie nieruchomosci w studium w procesie aktualiza-
cji oplaty rocznej, Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopol-
skiego 2013, nr 3 (37), s. 64.

26 https://www.saos.org.pl/judgments/245056 [dostep: 9.01.2024 r.].
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przy braku szczegoélnych wymagan, musi co do zasady odpowiadac przeznaczeniu
nieruchomosci. Sposob korzystania z nieruchomosci powinien stwarza¢ mozli-
wos¢ realizacji celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, ktory to cel
ma znaczenie dla okreslenia czasu, na ktéry to prawo zostato ustanowione. Warto
w tym miejscu zauwazy¢, ze przepisy prawa wymagaja, aby w ksiedze wieczystej,
prowadzonej na podstawie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece”, ujawniony zostal sposob korzystania z nieruchomosci, ale nie wymagaja
ujawnienia celu, na ktéry nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
W kolejnym wyroku z dnia 15 maja 2019 r., II CSK 297/18, Sad Najwyzszy stwierdzil,
ze przeznaczenia nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nie nalezy utozsamia¢ z jej stanem®. W przypadku nierucho-
mosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przeznaczenie nieruchomosci nie jest
tozsame z celem, na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.
Ciekawym stanowiskiem jest takze to wyrazone przez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 10 stycznia 2023 r., I CSKP 588/22%, gdzie Sad zauwazyt, ze § 28 ust. 5 —
obowigzujacego do dnia 8 wrzesnia 2023 r. - rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego® nakazywal uwzgledni¢ w aktualizacji optat rocznych cel, na jaki nieruchomos¢
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Sad stwierdzil jednak, ze powyzszy przepis
nie uzasadnial pominiecia w wycenie przeznaczenia danej nieruchomosci okreslone-
go w planie miejscowym. Z powyzszego wynika zatem, ze uwzglednienie w wycenie
nieruchomosci celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
nie powodowalo, ze rzeczoznawca majgtkowy nie badal, a nastepnie nie uwzgledniat
jej przeznaczenia. Cel, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste,
nie powodowal wiec eliminacji przeznaczenia nieruchomosci w wycenie. Powyzsze
rozporzadzenie juz jednak nie obowigzuje. Zostalo zastgpione nowym, tj. rozporza-
dzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci®, ktére obowiazuje od dnia 9 wrzesnia 2023 r. W § 42 ust. 4 nowego
rozporzadzenia takze jest mowa o uwzglednianiu celu, na jaki nieruchomos¢ zostata

27 Tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 1984.

28 http://www.sn.pl/sites/orzecznictwo/OrzeczeniaHTML/ii%20csk%20297-18-1.docx.html ~ [dostep:
9.01.2024 r.].

29 https://www.google.pl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&cad=rja&uact=8&ved=2a-
hUKEwjenPWfsZz9AhXtAxATHQkOApEQFnoECBAQAQ&url=http%3A%2F%2Fwww.
sn.pl%2Faktualnosci%2FSitePages%2FKomunikaty_o_sprawach.aspx%3FItemSID%3D548-b6b3e-
804-2752-4c7d-bcb4-7586782a1315%26ListName%3DKomunikaty_o_sprawach&usg=AOvVaw2a-
xkhulYc918YfzjqU6IOi [dostep: 9.01.2024 r.].

30 Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 555.

31 Dz.U.z2023r. poz. 1832.
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oddana w uzytkowanie wieczyste. Pojecia te sa wigc ze sobg powigzane, ale nie s3
synonimami.

W tym miejscu warto wspomnie¢, ze nieruchomosci mozna podzieli¢ wedlug
kryterium ich przeznaczenia, np. na nieruchomosci rolne, lesne, przeznaczone pod
zabudowe, rekreacyjne®, czy tez mieszkaniowe, komercyjne, przemystowe czy spe-
cjalnego przeznaczenia®. Stanowig one tzw. podrodzaje trzech gléwnych rodzajow
nieruchomosci: gruntowych, budynkowych i lokalowych. Do powyzszego podziatu
nawigzuje m.in. Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego®, gdzie w definicji pojecia
»przeznaczenie nieruchomosci” wskazuje si¢ ponadto, iz rzeczoznawca majatkowy
w operacie szacunkowym powinien wskaza¢, jak ustalit przeznaczenie nierucho-
mosci (powinien do operatu szacunkowego dotaczy¢ np. wyrys i wypis z planu
miejscowego badz inny dokument w przypadku braku takiego planu).

Warto takze zwrdci¢ uwagg, Ze zmiana przeznaczenia danej nieruchomosci moze
spowodowa¢ wzrost badz spadek jej wartosci®*®. Na uwadze nalezy mie¢ ponadto
fakt, ze nieruchomosci mogg mie¢ takie samo przeznaczenie, ale rézne ustalenia
szczegblowe, o czym byla juz mowa w pkt 1 niniejszego artykutu.

W praktyce ustalenie i wskazanie w operacie szacunkowym przeznaczenia
nieruchomosci wyglada réznie. Jak zauwazyl Z. Niemczewski, czytajac operaty
szacunkowe mozna odnie$¢ wrazenie, iz cze$¢ rzeczoznawcow majatkowych w ja-
ki§ przedziwny i pokretny sposéb rozumie pojecie przeznaczenia nieruchomosci.
W ocenie tego autora moze to wynika¢ z brzmienia art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktére odnosi sie nie tylko do planu, lecz takze do decyzji admi-
nistracyjnej, czy tez do niedawna do studium, czyli do decyzji i dokumentu, ktére
w rzeczywistosci przeznaczenia nie okreslaly i nie okreslajg™*.

32 R. Strzelezyk, Prawo nieruchomosci, wyd. 5 uaktualnione i rozszerzone, Warszawa 2017.

33 D. Ostrowska, P. Kowalczyk-Rolczynska, P. Jamroz, A. Staniszewska, E. Spigarska, M. Staskiel, Rynek
nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka, Warszawa 2015, s. 26.

34 Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego, red. E. Kucharska-Stasiak, Warszawa 2004, s. 220.

35 P. Kustron-Mleczak, Warunki zagospodarowania terenu i wskazniki zabudowy jako elementy analizy
podobienstwa nieruchomosci, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego. Finanse, Rynki Finan-
sowe, Ubezpieczenia 2014, nr 67, s. 430.

36 Z. Niemczewski, Nieruchomosci i ich wartos¢, https://lun.pl/2011/07/przeznaczenie-nieruchomosci-
-gruntowej/ [dostep: 9.01.2024 r.].

STUDIA PRAWNICZE KUL 1(101) 2025


https://lun.pl/2011/07/przeznaczenie-nieruchomosci-gruntowej/
https://lun.pl/2011/07/przeznaczenie-nieruchomosci-gruntowej/

Rozumienie pojecia przeznaczenie w odniesieniu do terenu, nieruchomosci, obiektu budowlanego

3. Pojecie przeznaczenia przy ustalaniu podatku od nieruchomosci

Przepis art. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych*
stanowi, ze podatnikami podatku od nieruchomosci sa osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym spolki nieposiadajace osobowosci prawnej, beda-
ce m.in. wlascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, posiadaczami
samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, czy tez uzytkownikami
wieczystymi gruntéw. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja za$
nieruchomosci lub obiekty budowlane, takie jak grunty, budynki lub ich cz¢éci oraz
budowle lub ich czgsci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Jak
trafnie zauwazy! L. Etel przy ustawowym definiowaniu podatnika, ustawa postuguje
sie terminami ,,nieruchomos¢” i ,,obiekt budowlany”, a przy definiowaniu przed-
miotu ustawa postuguje sie pojeciami ,,grunt’, ,budynek” i ,budowla”*. Podstawa
opodatkowania powyzszych rodzajéw nieruchomosci i obiektéw budowlanych nie
jest ich przeznaczenie, a powierzchnia w przypadku gruntéw, powierzchnia uzyt-
kowa w przypadku budynkéw iich czesci oraz wartos¢ w przypadku budowli lub
ich cze$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

W art. la ust. 1 pkt 2 tej ustawy nastepuje jednak odniesienie do przeznaczenia.
Przepis ten dotychczas w podpunkcie a) definiowal pojecie ,,budowli’, wskazujac,
ze jest to obiekt budowlany niebedgcy budynkiem lub obiektem matej architektury,
a takze urzadzenie budowlane zwigzane z obiektem budowlanym, ktére zapewnia
mozliwos$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Przez przezna-
czenie budowli rozumiano wiec funkcje tej budowli. W tym miejscu warto jed-
nak podkresli¢, ze wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 4 lipca 2023 r.,
SK 14/21%, powyzszy artykul zostal uznany za niezgodny z art. 84 i art. 217 ustawy
zasadniczej — Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.** W ko-
munikacie ogloszonym po wydaniu ww. wyroku Trybunal wskazal, ze w jego ocenie
podstawowy problem konstytucyjny dotyczy okreslenia przedmiotu podatku od
nieruchomosci w przypadku budowli na podstawie kryteriéw niewyrazonych w prze-
pisach ustawy o podatkach i optatach lokalnych. Trybunat przypomniat réwniez,
ze juz dwukrotnie podnosit watpliwosci konstytucyjne dotyczace definicji legalnej
pojecia ,,budowla” na potrzeby podatku od nieruchomosci oraz wskazywal na ko-
niecznos$¢ jej zmiany. Po raz pierwszy, w wyroku z dnia 13 wrzeénia 2011 r., P 33/09,

37 Tamze.

38 L. Etel, Podatek od nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2012.

39 https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/wyroki/art/12337-definicja-legalna-budowli-na-
-potrzeby-podatku-od-nieruchomosci [dostep: 9.01.2024 r.].

40 Dz.U.z1997 r. Nr 78, poz. 483.
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a po raz drugi w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 15 grudnia 2020 r., S 3/20.
Po uptywie prawie 14 lat od wydania wskazanego wyroku oraz ponad 4,5 roku od
wydania wskazanego postanowienia sygnalizacyjnego, ustawodawca dokonal zmian
w zaskarzonej regulacji prawnej*. W dniu 1 stycznia 2025 r. weszta w Zycie noweli-
zacja ww. ustawy, w ktorej zawarto m.in. nowg definicje pojecia ,budowla” Obecnie
jest ona rozumiana jako ,,obiekt niebedacy budynkiem, wymieniony w zalaczniku
nr 4 do ustawy, wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢ jego uzytkowania
zgodnie z przeznaczeniem”

Z kolei o przeznaczeniu gruntéw stanowi art. 5 tej ustawy, ktéry odnosi si¢ do
stawek podatku od nieruchomosci. Ot6z w ust. 1 tego artykulu czytamy, ze rada
gminy, w drodze uchwaly, okresla wysokos¢ stawek podatku od nieruchomosci,
jednoczesnie stanowigc, ze stawki te nie moga przekroczy¢ rocznie pewnej wyso-
kosci. Przy okreslonej maksymalnej stawce dla gruntéw niezabudowanych objetych
obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o re-
witalizacji*, ustawodawca powolal si¢ na ich polozenie na terenach, dla ktérych plan
miejscowy przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniows, ustugowa albo
zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujagcym wylgcznie te rodzaje zabudowy.
Kolejny, drugi ustep tego artykulu wskazuje natomiast, ze przy okreslaniu wysokosci
ww. stawek rada gminy moze réznicowac ich wysokos¢ dla poszczegoélnych rodzajow
przedmiotéw opodatkowania, uwzgledniajac w szczegélnosci m.in. przeznaczenie
i sposéb wykorzystywania gruntu. Ustawodawca oddzielit tutaj przeznaczenie od
sposobu wykorzystania gruntu.

Na gruncie ww. przepisow mamy wiec do czynienia z przeznaczeniem nieru-
chomodci, obiektu budowlanego oraz gruntu.

W odniesieniu do przeznaczenia obiektow budowlanych warto tutaj zwrdci¢ uwa-
ge na rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej
Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB) - zmienione rozporzadzeniem z dnia
12 lutego 2002 r.*?, w ktérym wskazano, iz dla budynkéw pierwszym kryterium kla-
syfikacyjnym jest charakter budynku — mieszkalny badz niemieszkalny. O zaliczeniu
obiektu do obiektow inzynierii ladowej i wodnej decyduje przeznaczenie i zwigzana
z tym konstrukcja. Z powyzszego wynika, Ze przeznaczeniem jest charakter obiektu.

Jak wskazalo niegdy$ Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Zielonej
Gorze, w uchwale Nr 207/09 z dnia 4 listopada 2009 r., stawka podatku od nie-
ruchomosci zalezy od faktycznego przeznaczenia i sposobu uzytkowania gruntu.

41 https://trybunal.gov.pl/postepowanie-i-orzeczenia/komunikaty-prasowe/komunikaty-po/art/
12338-definicja-legalna-budowli-na-potrzeby-podatku-od-nieruchomosci [dostep: 9.01.2024 r.].

42 Tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 278.

43 Tekst jednolity: Dz. U.z 1999 r. Nr 112, poz. 1316.
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Kolegium stwierdzilo, iz za uwzglednieniem faktycznego sposobu wykorzystania
gruntu przy réznicowaniu stawek opowiada si¢ orzecznictwo sadowe, podkreslajac,
ze o réznicowaniu stawek nie decyduja cechy indywidualne podatnika, ale sposéb
wykorzystywania gruntu i jego aktualne przeznaczenie (np. wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 15 listopada 2002 r., IIT SA 2755/01, czy tez niepubliko-
wany wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 wrzesnia 2004 r., FSK
412/04)*. Z wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 maja 2016 r.,
IT FSK 1035/14, mozna wywiez¢ z kolei, ze stawka podatku od nieruchomodci zalezy
od sposobu wykorzystania budynku, a nie od pierwotnego jego przeznaczenia. Na-
czelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze zupelnie niezrozumiatym jest stanowisko
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie, zgodnie z ktérym o cha-
rakterze lokalu nie decyduje jego faktyczne wykorzystanie w danym przypadku,
ale przeznaczenie przypisane lokalowi na etapie projektu architektonicznego oraz
realizowania procesu budowlanego®. Za przelomowy uznaje si¢ ostatnio wydany
wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 12 lipca 2023 r., ITI FSK 250/23,
w ktérym Sad uznal, iz podwyzszona stawka podatku od nieruchomosci przewi-
dziana dla dzialalno$ci gospodarczej nie moze by¢ stosowana do budynku czy lokalu
mieszkalnego, w ktérym zaspokajane s3 potrzeby mieszkaniowe. I nie ma znaczenia,
czy podatnika, czy jego najemcy.

Podstawe wymiaru podatku od nieruchomosci co do zasady stanowia wiec zapisy
zawarte w ewidencji gruntoéw i budynkéw, a co sie z tym wiaze, w praktyce przyjmuje
sig, Ze dane wynikajace z tej ewidencji majg dla organu podatkowego charakter wigzacy
i nie mogg by¢ przez ten organ samodzielnie korygowane w ramach postepowania
podatkowego bez zmiany tych wpiséw w ww. ewidencji*®. Naczelny Sagd Administra-
cyjny w wyroku z dnia 18 listopada 2013 r., IT FPS 2/13%, wskazat jednak na wyjatki
od powyzszej zasady. Sad w przedmiotowym wyroku podzielit dane ewidencyjne
na te bezwzglednie wiazace organ podatkowy i na te o mocy wzglednie wiazacej.
Do pierwszej grupy Sad zaliczyt takie dane ewidencyjne, jak: przeznaczenie, obszar
i granice dziatek gruntu, rodzaj zabudowy, czy tez powierzchni¢ uzytkowa budyn-
kéw. Do drugiej z kolei Sad zaliczyt takie dane, ktérych zgodnos¢ z rzeczywistym

44 https://www.prawo.pl/samorzad/uchwala-kolegium-regionalnej-izby-obrachunkowej-w-zielonej-go-
rze-nr-20709-z-dnia-4-listopada-2009-1,78010.html [dostep: 9.01.2024 r.].

45 P. Dudek, Podatek od nieruchomosci: Stawka zalezy od sposobu wykorzystania budynku, a nie pierwot-
nego przeznaczenia, Gazeta Prawna, 31.05.2016, https://podatki.gazetaprawna.pl/artykuly/947706,po-
datek-od-nieruchomosci-od-czego-zalezy.html [dostep: 9.01.2024 r.].

46 Wyrok WSA w Lublinie z dnia 6 kwietnia 2022 r., I SA/Lu 409/21.

47 https://www.orzeczenia-nsa.pl/uchwala/ii-fps-2-13/podatki_od_nieruchomosci/2599bfa.html [do-
step: 9.01.2024 r.].
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stanem prawnym lub faktycznym moze by¢ w wyjatkowych sytuacjach weryfikowana
(np. wtedy, kiedy dane okazg si¢ niezgodne z danymi rejestru publicznego, czy tez
wykorzystanie tych danych wigzatoby sie z pominigciem tych przepisow prawa, ktdre
maja wplyw na wymiar podatku od nieruchomosci). Jak wskazal z kolei Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 23 marca 2022 r., III FSK 429/21*, w odniesieniu do
gruntéw ich faktyczna zmiana sposobu uzytkowania, ktdra nie znajdzie odzwiercie-
dlenia w ewidencji gruntéw i budynkéw, nie naklada na organ podatkowy obowiazku
ustalenia, w jaki sposob grunt jest uzytkowany. Powyzsze stanowi przyklad, gdzie dane
ewidencyjne sg bezwzglednie obowigzujace.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze w decyzjach administracyjnych dotyczacych
podatkéw i optat lokalnych nie wskazuje si¢ przeznaczenia nieruchomosci, grun-
tu czy obiektu budowlanego, co potwierdza ponizsza tabela (zdarzaja si¢ decyzje,
w ktérych w ogéle nie ma wskazanego przedmiotu opodatkowania).

Tabela 3. Informacje zawarte w decyzjach administracyjnych dotyczacych podatkow

i optat lokalnych
Lp. | Data decyzji Rodzaj podatku Inforg;a;&z&gz::jﬁiocie
1 15.02.2017 r. | Podatek rolny i podatek od Rodzaj uzytku wraz z klasg oraz rodzaj
nieruchomosci budynku/éw i gruntéw
2 12.02.2019r. | Podatek od nieruchomosci Rodzaj budynku/éw i gruntéw
3 2.03.2020r. | Podatek rolny Rodzaj uzytku i klasa
4 20.02.2019r. | Podatek rolny Brak wskazania
5 2020 r. Podatek od nieruchomosci Rodzaj budynku/éw

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie decyzji zgromadzonych w ramach wykonywania przez
autorke artykutu zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

4. Pojecie przeznaczenia przy ustalaniu podatku
od zbycia nieruchomosci

W mysl art. 30e ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb
tizycznych, od dochodu z odptatnego zbycia nieruchomosci podatek dochodo-
wy wynosi 19% podstawy obliczenia podatku, ktorg jest dochod. W przypadku

48 https://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/iii-fsk-429-21/podatek_od_czynnosci_cywilnoprawnych_
oplata_skarbowa_oraz_inne_podatki_i_oplaty/23189d9.html [dostep: 9.01.2024 r.].
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odplatnego zbycia w drodze zamiany nieruchomosci dochéd ustala si¢ u kazdej ze
stron umowy. Jak wynika z powyzszego, ustawa ta nie uzaleznia wysokosci tego
podatku od przeznaczenia nieruchomosci bedacej przedmiotem zbycia. O prze-
znaczeniu jest jednak mowa wart. 21 ust. 25 pkt 1 ppkt c tej ustawy: ,[...] grunt
ten zmieni przeznaczenie na grunt pod budowe budynku mieszkalnego”. Warto
jednak pamietac, ze o przeznaczeniu jest tutaj mowa w kontekscie wydatkow, czyli
dochodéw z odplatnego zbycia nieruchomosci i praw majatkowych. Przeznaczenie
to rozumiane jest wigc jako funkcja gruntu.

Odnoszac sie w tym miejscu do zbywanych nieruchomosci, nalezy zauwazy¢,
ze w akcie notarialnym (umowie sprzedazy) powinno by¢ podane przeznaczenie
nieruchomosci zbywanej, a zalacznikiem do aktu notarialnego powinien by¢ albo
wypis i wyrys z planu miejscowego, albo w przypadku jego braku zaswiadczenie
wydane przez organ gminy/miasta.

Praktyka podawania przeznaczenia nieruchomosci zbywanej w umowach sprze-
dazy jest jednak rézna, co obrazuje tabela 4.

Tabela 4. Informacje o przeznaczeniu zawarte w aktach notarialnych
(umowach sprzedazy nieruchomosci)

Data aktu

Lp. notarialnego Rodzaj nieruchomosci Informacja o przeznaczeniu
1 1.07.2005 r. | Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana Teren zabudowy mieszkaniowej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnej
jednorodzinnym
2 | 21.11.2006 r. | Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowa Brak wskazania

pawilonem handlowym

3 | 16.09.2004 r. | Nieruchomo$¢ zabudowa budynkiem Brak wskazania
hotelowo-gastronomicznym

4 | 31.05.2006 r. | Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana Brak wskazania
budynkiem hotelowo-konferencyjnym

1.09.2017 r. | Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana | Brak planu - brak przeznaczenia

28.09.2016 r. | Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana Brak planu - brak przeznaczenia
budynkiem mieszkalnym

8.05.2015r. | Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana | Brak planu - brak przeznaczenia

8.05.2015r. | Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana | Brak planu - brak przeznaczenia

16.02.2015 r. | Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana | Brak planu - brak przeznaczenia

10 | 17.03.2021r. |Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana | Teren gospodarki lesnej

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie aktéw notarialnych zgromadzonych w ramach wykony-
wania przez autorke artykutu zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
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Warto jednak podkresli¢, ze ww. akt notarialny nie okresla przeznaczenia nie-
ruchomosci zbywanej, a jedynie na takie przeznaczenie wskazuje na podstawie
powyzszych dokumentéw uzyskanych w urzedzie gminy czy miasta. Twierdzenie
to wydaje sie tak oczywiste, ze nalezaloby je poming¢ w tym punkcie, niemniej
autorka niniejszego artykulu (jako prawnik, rzeczoznawca majatkowy oraz biegly
sadowy) wielokrotnie spotykala sie z tym, ze w operatach szacunkowych jako zro-
dlo okreslenia przeznaczenia nieruchomosci podawany byt wlasnie akt notarialny.
Na takie Zrédlo wskazywaly takze sady zlecajace autorce opinie z zakresu wyceny
nieruchomosci.

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS), jako autor
raportow dotyczacych obrotu nieruchomosciami (opartych wlasnie o akty notarial-
ne), takze - w pewnym sensie - w dokumentach tych nawigzuje do przeznaczenia
(funkcji) zbytej nieruchomosci. W Raporcie dotyczgcym obrotu nieruchomosciami za
2021 r. GUS wskazat chociazby, ile w tym roku zawarto aktow notarialnych — uméw
sprzedazy nieruchomosci z podziatem na lokale (mieszkalne, ustugowe), dziatki
niezabudowane, nieruchomosci rolne, dziatki zabudowane budynkiem mieszkal-
nym etc.*

Whnioski

Przedstawiona analiza wskazuje, ze przeznaczenie, co prawda réznie ujete w ak-

tach prawnych, powinno by¢ rozumiane jako funkcja jednolita badz réznorodna

(mieszana, ale nie wykluczajaca sig), tj. funkcja terenu, nieruchomosci, obiektu

budowlanego, czy tez gruntu.

Przeznaczenie nalezatoby wiec rozumiec¢ jako:

1) prawne sprecyzowanie sposobu przyszlego zagospodarowania i wykorzystania
terenu poprzez sformulowania, ktore arbitralnie wskazuja na funkcje, jaka ma
on pelni¢ (przeznaczenie terenu);

2) ogdl parametrow ustalajacych mozliwy sposéb zagospodarowania nierucho-
mosci oraz ich wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci (przeznaczenie
nieruchomosci);

3) funkcje okreslajaca charakter obiektu budowlanego: budynku, budowli etc. (prze-
znaczenie obiektu budowlanego);

49 GUS, Obrét nieruchomosciami w 2021 r., 28.07.2022 r., https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/in-
frastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-
-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html [dostep: 9.01.2024 r.].
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4) ustalenie funkcji gruntu (przeznaczenie gruntu).

Przeznaczenia nie powinno si¢ oddziela¢ od sposobu zagospodarowania terenu/
nieruchomosci/gruntu, gdyz te pojecia s ze soba powigzane.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze przeznaczenie to nie rodzaj gruntu/uzytku
wskazany w ewidencji gruntéw i budynkow, prowadzonej na podstawie rozporza-
dzenia z dnia 27 lipca 2021 r. Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw - zmienionego rozporzadzeniem z dnia 19 grudnia
2024 r.** W przedmiotowej ewidencji zawarte sg uzytki gruntowe (a nie przezna-
czenie), ktére dzielg si¢ na poszczegdlne grupy, tj. na: grunty rolne, grunty lesne
oraz zadrzewione i zakrzewione, grunty zabudowane i zurbanizowane, grunty pod
wodami oraz tereny rézne. Przeznaczenie nieruchomosci nie jest takze tozsame
z podstawowym podziatem nieruchomosci na ich rodzaje. Podzial nieruchomosci
wedlug ich przeznaczenia §wiadczy o tzw. podrodzajach nieruchomosci. Przeznacze-
niem nie jest réwniez sposob uzytkowania (wykorzystania) nieruchomosci wskazany
w ksiedze wieczystej, prowadzonej w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomosci.
Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania okresla sie obowigzkowo w planie miejscowym
(ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) — bez watpienia ustale-
nie przeznaczenia terenu jest elementem planowania przestrzennego na poziomie
lokalnym (gminnym). Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje z kolei, ze
ustalenie przeznaczenia nieruchomosci moze nastapic¢ nie tylko na podstawie ww.
planu, lecz takze na podstawie decyzji administracyjnej, chociaz ww. decyzja go nie
okresla. Nie okreslato przeznaczenia réwniez studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (wyeliminowane z systemu, cho¢ jeszcze
obowigzujace). Po zmianach powyzsze bedzie ustalane na podstawie planu ogdlnego
(cho¢ i on nie okresla przeznaczenia), a nie ww. studium. Przeznaczenia obiektu bu-
dowlanego i gruntu nie okresla decyzja administracyjna dotyczaca podatkow i optat
lokalnych, w tym podatku od nieruchomosci. Akt notarialny - umowa sprzedazy
nieruchomosci - takze nie okresla przeznaczenia zbywanej nieruchomosci. Akt ten
tylko do przeznaczenia si¢ odnosi, bazujac na wypisie i wyrysie z planu miejscowego
badz zaswiadczeniu wydanym przez organ gminy/miasta.

50 Dz.U.z2024r. poz. 219.
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