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SUMMARY: In this article the estimation procedure of financial impact of adopting the local spatial development
plan for wind power plants is presented. Using the basic property valuation methods, especially from the range
of income and comparative approach, the calculation was made on the selected part of the local plan, where
wind turbines are installed. Basing on the deep real estate market analysis, author proposes the method of
financial impact evaluation, related with an increase of decrease of the real estate value. Presented procedure is
universal and can be applied in this type of tasks.

The article contains the analysis of spatial development issues related with location of wind turbines. Also
primary problems concerning the introduction of the possibility to locate the wind turbines in local spatial
development plan, were discussed. The specifics of planning documents prepared for locating the wind turbines
comes from much wider participation of local communities in the preparation and approving the local plan or
local study. The value of the financial impact prediction, prepared for the use of local spatial development plan
needs to be underlined.
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Wstep

Odnawialne Zrédta energii (OZE) odgrywaja w polskim systemie energetycz-
nym coraz wiekszg role. Szacuje sie, ze w zaleznoSci od region6w udziat energii
produkowanej ze Zrédet odnawialnych zawiera sie w przedziale od 8 do 15%.
Rozw0j réznych technologii produkcji energii ze Zrédet odnawialnych, w tym
w szczegdlnosci elektrowni wiatrowych spowodowat koniecznos$¢ regulacji za-
sad rozmieszczenia tego typu przedsiewzie¢ w przestrzeni i odpowiedniego ich
powiazania z systemem energetycznym kraju. Ze wzgledu na skutki przestrzen-
ne, a przede wszystkim towarzyszace lokalizacji elektrowni wiatrowych konflik-
ty spoteczne koniecznie byto uregulowanie tej kwestii w sposéb systemowy,
w przepisach dotyczacych miedzy innymi planowania przestrzennego. Jednak
do$wiadczenia w tym zakresie pokazuja, Ze regulacja dotychczasowe nie sg wy-
starczajgce. Narastajgce protesty przeciwnikow elektrowni wiatrowych koncen-
truja sie nie tylko na zakazie lokalizacji tego typu przedsiewzie¢ w granicach lub
sgsiedztwie nieruchomosci, ktdrych sa posiadaczami, ale na mozliwosci wprowa-
dzenia regulacji o charakterze ,sztywnym”, to znaczy wprowadzenia na poziomie
prawa (ustawa, rozporzadzenie) precyzyjnie okreslonych odlegtosci turbin wia-
trowych od zabudowy mieszkaniowej i innych elementéw przestrzeni.

Z punktu widzenia polityki przestrzennej kraju problem rozmieszczenia
i rozwoju energetyki odnawialnej zostat dostosowany do rozwigzan unijnych.
W Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030) zary-
sowana zostata wizja rozwoju Polski do roku 2030, w odniesieniu miedzy innymi
do roli odnawialnych Zrédet energii w systemie energetycznym kraju. Zaktada
sie, Ze zostanie zwiekszona rola odnawialnych Zrédet energii, takich jak biomasa,
energia geotermalna, wodna, stoneczna i wiatrowa. Udziat OZE w finalnym zuzy-
ciu energii do roku 2020 powinien przekroczy¢ poziom 15% i dalej powinien
wzrastacl. Zaktada sie rdwniez, ze w zwigzku z zapotrzebowaniem na biomase
stopniowej zmianie ulegnie struktura wykorzystania ziemi pod uprawy.

W dokumencie tym wskazano réwniez bariery rozwoju energetyki ze Zrédet
odnawialnych, wsrdd ktérych do najwazniejszych zalicza sie: brak rozbudowane;j
infrastruktury na poziomie sieci przesytowej, nieré6wnomierno$¢ zasobéw wia-
tru, konieczno$¢ uwzgledniania szeregu uwarunkowan przyrodniczych, w tym
korytarzy powietrznych migracji ptakéw oraz konieczno$¢ ochrony waloréw
widokowych krajobrazu.

Zgodnie z zasadami okreslonymi w KPZK 2030 zadaniem planowania prze-
strzennego powinno by¢ wyznaczenie stref dla rozwoju energetyki odnawialnej
na poziomie krajowym i wojewddzkim. W planach zagospodarowania prze-
strzennego wojewddztw powinny zosta¢ wyznaczone strefy zakazu lub ograni-
czonego rozwoju (wraz z okresleniem rodzaju i zakresu tego ograniczenia) roz-
nych form energetyki odnawialnej. Ustalenia zawarte w planach zagospodarowa-
nia przestrzennego wojewddztw powinny zosta¢ przetozone w przysztosci na

1 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (Uchwata nr 239 Rady Ministrow
z dnia 13 grudnia 2011 . M.P. 2012 poz. 252).
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poziom lokalny poprzez korekte polityki przestrzennej gmin zapisanej w stu-
diach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego?. Podsta-
wowym narzedziem planistycznym na podstawie ktérego nastepowata bedzie
lokalizacja przedsiewzie¢ zwiazanych z produkcjg energii odnawialnej powinien
by¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy, ustalajgc przeznaczenie terenu, w sposéb jednoznaczny
przesadza o sposobie jego zabudowy i zagospodarowania, wptywa tym samym
na ksztattowanie warto$ci nieruchomosci. Dotyczy to réwniez lokalizacji elek-
trowni wiatrowych, gdzie prognozowanie skutkéw finansowych wynikajacych
z uchwalenia planu jest znacznie trudniejsze ze wzgledu na specyfike zagospoda-
rowania terenu. Poza tym, trudno méwic o wyksztatceniu sie rynku nieruchomo-
$ci gruntowych zwigzanych z energetyka odnawialng. Dlatego tak wazne jest
opracowanie metodyki prognozowania skutkéw finansowych uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego zwigzanych z lokalizacja elek-
trowni wiatrowych.

Planowanie przestrzenne w gminie
a lokalizacja elektrowni wiatrowych

Zasady lokalizacji elektrowni wiatrowych (farm wiatrowych), a takze poje-
dynczych turbin wiatrowych o mocy wiekszej niz 100 kW reguluje art. 10 ust. 2a
oraz art. 15 ust. 3 pkt 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym?. Lokalizacja elektrowni wiatrowych ustalana jest najpierw w studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (SUIKZP).
W studium nalezy wyznaczy¢ obszary, na ktoérych rozmieszczone beda urzadze-
nia wytwarzajace energie z odnawialnych Zrdédet energii wraz z ich strefami
ochronnymi zwigzanymi z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu. Studium nie moze zatem operowac ogdélnym sformutowa-
niem zezwalajacym na lokalizacje elektrowni wiatrowych na catym obszarze
gminy lub na wybranym, ogélnie opisanym fragmencie. Ze wzgledu na ochrone
interesu prawnego wtascicieli gruntéw, juz na etapie studium nalezy precyzyjnie
oznaczy¢ obszary (réwniez w sposéb graficzny na rysunku studium). Niezbed-
nym elementem ustalen studium w tym zakresie s3 strefy ochronne wokét po-
tencjalnych lokalizacji elektrowni wiatrowych. Oznacza to, Ze w studium dopusz-
cza sie w przyszto$ci wystapienie ograniczen w zabudowie i zagospodarowaniu
nieruchomosci potozonych w granicach tych stref. Ograniczenia wynikajg
z ucigzliwo$ci (na przyktad hatas i drgania) emitowanych przez turbiny wiatro-

2 D. Laguna, T.M. Laguna, Rozwdj obszaréw wiejskich a lokalizacja elektrowni wiatrowych, w:
50-lecie Wspdlnej polityki rolnej - stan i perspektywy rozwoju, , Zeszyty Naukowe Szkoty Gtow-
nej Gospodarstwa Wiejskiego” 2012 nr 8(57), s. 300.

3 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2003 nr 80 poz. 717 z péZzn. zm.).
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we w odniesieniu do zabudowy mieszkalnej i innej przeznaczonej na staty pobyt
ludzi. Juz na etapie studium nalezy przewidzie¢, na jakim obszarze wprowadzone
zostang w przysztosci ograniczenia na przyktad w lokalizacji zabudowy mieszka-
niowej lub zabudowy zagrodowej. Beda one dotyczyty konkretnych nieruchomo-
$ci, ktérych wtasciciele beda mogli domaga¢ sie odszkodowania na przyktad
z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci w wyniku opracowania planu.
W praktyce oznacza to wyznaczenie na rysunku studium strefy ,brutto”, w ktorej
musza zawiera¢ sie wszelkie uciazliwosci wynikajace z lokalizacji turbin.
Co prawda, sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych na poziomie studium
nie jest obowigzkowe, a w wiekszosci przypadkéw witasciwie niemozliwe,
ale w sytuacji gdy zmiana studium wynika tylko z wprowadzenia obszaréw loka-
lizacji elektrowni wiatrowych, wydaje sie konieczne. Przy czym, nie chodzi tutaj
o szczegbtowa prognoze finansowa, jaka jest sporzadzana w przypadku planu
miejscowego, a raczej o ogélng prognoze dajaca poglad, na jakim obszarze mogg
wystapic roszczenia zwigzane ze spadkiem warto$ci nieruchomosci, a takze sza-
cunkowe zatozenia dotyczace wysokos$ci tych roszczen. Jest to o tyle wazne,
ze uchwalajgc studium lub jego zmiane radni powinni zdawac sobie sprawe, Zze w
przysztosci skutki finansowe zwigzane z obnizeniem warto$ci nieruchomosci
beda obcigzaty budzet gminy.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktéry musi w tym
zakresie by¢ zgodny ze studium ustalane sg granice terenéw pod budowe elek-
trowni wiatrowych oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczenia-
mi w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, a takze granice wy-
stepowania znaczacego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko. Sformuto-
wane w ten sposob zasady lokalizacji elektrowni wiatrowych powoduja, Ze na
etapie planu miejscowego nastepuje rozstrzygniecie dotyczgce granic wystepo-
wania ograniczen w uzytkowaniu terendw wynikajacych z réznego rodzaju
ucigzliwosci (na przyktad hatas, drgania i inne). Wtasciciele nieruchomosci obje-
tych takimi ustaleniami juz w momencie uchwalenia planu bedg mogli zgtosic¢
swoje roszczenia zwigzane z obnizeniem warto$ci nieruchomosci. Roszczenia
beda wynikaty z ograniczen w sposobie uzytkowania nieruchomosci, jak na przy-
ktad zakaz zabudowy mieszkaniowej w gospodarstwie rolnym w odlegtosci
mniejszej niz na przyktad izofona 40 dB dla kazdej turbiny wiatrowej. Oczywiscie
nalezy réwniez przewidywac wzrost warto$ci nieruchomosci, dla ktérych plan
bedzie ustalat mozliwos¢ lokalizacji turbin.

W praktyce nie jest mozliwe ustalenie takiej lokalizacji na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu ze wzgledu na konieczno$¢
objecie obszarem inwestycji oraz obszarem oddziatywania, terenu o duzej po-
wierzchni, a co za tym idzie wskazania wielu stron w postepowaniu administra-
cyjnym. Wydanie takiej decyzji musi by¢ poprzedzone odpowiednig procedurg
o Srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia, a tak-
ze postanowieniem odpowiednich organéw (regionalny dyrektor ochrony $rodo-
wiska i SANEPID) w sprawie obowigzku sporzadzenia raportu oddziatywania na
$rodowisko. Poza tym, wydanie decyzji ustalajacej lokalizacje elektrowni wiatro-
wej wymaga tacznego spetnienia pieciu warunkéw wynikajacych z art. 61 usta-
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wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Szczegdlnie wazny w tym
przypadku jest warunek pierwszy, okreslajacy zasade tak zwanego dobrego sa-
siedztwa. Poniewaz zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem sgdowym w tym
zakresie turbina wiatrowa nie jest urzadzeniem infrastruktury technicznej (cel
publiczny), konieczne jest znalezienie w wyznaczonym obszarze analizowanym
podobnego obiektu, a wiec innej turbiny wiatrowej, na podstawie ktérej mozna
okresli¢ parametry i gabaryty dla wnioskowanego obiektu. Nalezy réwniez pod-
kresli¢, ze w przypadku wydania takiej decyzji, w catym okresie jej funkcjonowa-
nia w obrocie prawnym, moze by¢ ona skutecznie zaskarzona, co w przypadku
tak kapitatochtonnych inwestycji jakimi sg elektrownie wiatrowe bedzie prowa-
dzito do powaznych strat finansowych.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, Ze optymalnym rozwigza-
niem pozwalajacym na lokalizacje elektrowni wiatrowych jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. To w planie zabezpieczone zostajg interesy
zarowno inwestoréw jak i wiascicieli nieruchomosci sasiednich, a wszystkie
strony majg peine prawo udziatu (partycypacji spotecznej) w catej procedurze
jego powstawania.

Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla elektrowni wiatrowych

Przyjmujac zatozZenie, ze jedynie pewnym z formalnego i prawnego punktu
widzenia sposobem ustalenia lokalizacji elektrowni wiatrowych jest miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, nalezy rozpatrzy¢ problem wzrostu lub
spadku warto$ci nieruchomos$ci zwigzanego z jego uchwaleniem. O ile w przy-
padku zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele budowlane (o réznych
funkcjach) sprawa jest zazwyczaj jednoznaczna - nastepuje w wiekszo$ci przy-
padkéw wzrost wartosci gruntéw, to w przypadku ustalenia przeznaczenia ze-
zwalajacego na lokalizacje elektrowni wiatrowych kwestia wzrostu lub obnize-
nia wartosci nieruchomosci jest dosy¢ skomplikowana. Wynika to przede wszyst-
kim ze specyfiki samych turbin wiatrowych jako obiektéw budowlanych, ale
réwniez ze specyfiki ich funkcjonowania. Poniewaz miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego dotyczace elektrowni wiatrowych (dotychczas - farm
wiatrowych) sa stosunkowo nowym do$wiadczeniem, nie wyksztatcita sie jesz-
cze praktyka dotyczaca sposobu ustalania warto$ci gruntéw na potrzeby optaty
planistycznej lub realizacji odszkodowan.

Wprawdzie w art. 63 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wprowadzono przepisy odnoszace sprawe wzrostu i spadku wartosci
nieruchomosci réwniez do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ale w praktyce stat sie to przepis martwy, niemozliwy do zastosowania,
chociazby ze wzgledu na brak podstaw do umieszczenia w decyzji o warunkach
zabudowy stawki optaty planistycznej. Poza tym nalezy podkresli¢ podstawowa
réznice pomiedzy planem miejscowym a decyzjg o warunkach zabudowy:
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w planie miejscowym nastepuje ustalenie przeznaczenia terenu, natomiast w de-
cyzji o warunkach zabudowy ustalane sa jedynie zasady i warunki lokalizacji
konkretnego obiektu budowlanego lub konkretnego zagospodarowania terenu
- w decyzji nie ustala sie przeznaczenia terenu. W zwigzku z powyzszym analize
problemu zwigzang ze zmiang warto$ci nieruchomosci wynikajaca z lokalizacji
elektrowni wiatrowych odniesiono tylko do rozwiazan polegajacych na uchwale-
niu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslo-
ne zostaty trzy sytuacje, w ktorych konieczne jest ustalenie zmiany wartosci nie-
ruchomo$ci w zwigzku z uchwaleniem planu lub jego zmiany:
¢ wyplata odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia

nieruchomosci lub jej czesci w przypadku, gdy korzystanie z nieruchomo$ci

lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym prze-
znaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,

¢ wyptata odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci w przy-
padku, gdy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie
skorzystat z odszkodowania opisanego powyzej,

¢ pobranie optaty planistycznej wynikajgcej ze wzrostu wartos$ci nieruchomo-
$ci ptaconej przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci

w przypadku, gdy zbywa te nieruchomos¢.

Zaréwno odszkodowania, jak i optata stanowia odpowiednio wydatki i do-
chody budzetu gminy. Z punktu widzenia prawa, pelna odpowiedzialno$¢ za
skutki finansowe uchwalenia planu ponosi samorzad lokalny, niezaleznie od tego
komu uchwalenie planu przyniesie najwieksze korzysci. W przypadku elektrow-
ni wiatrowych sprawa wydaje sie o tyle powazna, ze plan zagospodarowania
przestrzennego jest opracowywany (lub byt) na potrzeby konkretnego inwesto-
ra. To jemu w przysztosci przypadng najwieksze korzysci z jego uchwalenia.
Samorzad powinien wiec przed uchwaleniem planu wyeliminowa¢ mozliwo$¢
wystapienia roszczen finansowych skierowanych przez wtascicieli nieruchomo-
$ci do budzetu gminy. W praktyce powinien przerzuci¢ ciezar tych odszkodowan
na inwestora, lub p6Zniejszego operatora elektrowni wiatrowych. Do rozwigza-
nia takiego problemu niezbedna jest wiedza na temat rodzajéw i wielkoSci ewen-
tualnych roszczen finansowych oraz granic obszaru, z ktérego moga by¢ zgtasza-
ne. Oznacza to konieczno$c¢ objecia ustaleniami planu catego obszaru, na ktérym
wystepowac beda w przysztosci ucigzliwosci zwigzane z funkcjonowaniem elek-
trowni wiatrowej. Nie nalezy myli¢ w tym przypadku pojecia ucigzliwosci i od-
dziatywania. Chodzi tutaj o faktyczne ucigzliwosci, ktére okres$lone sg w przepi-
sach prawa (na przyktad hatas, drgania) lub takie, ktére mozna zmierzy¢ przy
pomocy dostepnych urzadzen pomiarowych. Tylko w takim przypadku mozna
moéwic¢, ze majg one wptyw na warto$¢ nieruchomosci lub powodujg, Ze korzysta-
nie z nieruchomosci stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone. Natomiast
trudno uwzgledni¢ w kazdym przypadku oddziatywanie elektrowni wiatrowej
na nieruchomosci, gdyz niekoniecznie zwigzane jest to z wystepujacymi uciazli-
wosciami, na przyktad niekoniecznie oddziatywanie wizualne (wrazenia wizual-
ne) na nieruchomosci oddalonej od elektrowni wiatrowej o kilka kilometrow
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nalezy zakwalifikowac jako ucigzliwo$¢ wystepujaca na tej nieruchomosci. A wiec
nie zawsze maja wptyw na jej wartos¢.

Nieco odmiennie przedstawia sie sytuacja, w ktérej nastepuje wzrost warto-
$ci nieruchomosci (optata planistyczna). W tym przypadku z duzym prawdopo-
dobienstwem mozna prognozowac, ze wzrost wartosci gruntéw nastapi tylko
i wylacznie w odniesieniu do dziatek (lub ich fragmentéw), na ktérych zostang
zlokalizowane poszczegélne turbiny wiatrowe. Przy czym, zauwazy¢ nalezy
punktowy charakter tego zjawiska, polegajacy na tym, Ze wzrost wartosci grun-
tow zwigzany jest z konkretng lokalizacja ograniczona do fragmentu terenu o po-
wierzchni od 0,2 do 0,4 ha (taka jest $rednia powierzchnia terenu zajeta faktycz-
nie pod budowe pojedynczej turbiny wiatrowej). Na dziatce bezposrednio przy-
legajacej nie bedzie juz mozna méwi¢ o wzroscie warto$ci nieruchomosci,
a wrecz przeciwnie o obnizeniu warto$ci zwigzanym z ograniczeniami sposobu
wykorzystania terenu (na przyktad ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej
zwigzane z przekroczeniem norm hatasu).

Zmiana wartosci nieruchomosci zwigzana z uchwaleniem planu
zagospodarowania przestrzennego dla elektrowni wiatrowych

W celu przeanalizowania wptywu lokalizacji elektrowni wiatrowych na war-
to$¢ nieruchomosci przeprowadzono analize rozwigzan planistycznych dominu-
jacych w polskiej przestrzeni, w ktérych w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego lokalizacja poszczeg6lnych turbin wiatrowych ustalona jest
na rysunku planu bardzo precyzyjnie - teren, na ktérym zaplanowano lokalizacje
wiatrakdéw otrzymuje specjalne przeznaczenie, na przyktad 1EW, 2 EW i inne.
Jako przyktad takiego rozwiazania postuzyt Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Reszel dla farmy elektrowni wiatrowych w obrebie Debnik
uchwalony w 1 wrze$nia 2011 roku*.

W granicach analizowanego planu miejscowego, pokazanego na rysunku 1,
wyznaczono dwa tereny elementarne oznaczone symbolami 1R/EE i 2R/EE
z przeznaczeniem opisanym jako ,tereny rolnicze z dopuszczeniem lokalizacji
elektrowni wiatrowych”. Na rysunku planu zastosowano dodatkowe oznaczenia,
ktore w sposdb precyzyjny okreslajg miejsce lokalizacji turbin wiatrowych. W ten
sposéb precyzyjnie wyznaczono 3 lokalizacje turbin wiatrowych oznaczone od-
rebnym symbolem (okrag o promieniu 50 m) i opisane jako , obszary lokalizacji
elektrowni wiatrowych”. Zgodnie z ustaleniami planu wyznaczone obszary po-
zwalajg na zlokalizowanie jednej turbiny wiatrowej w kazdym obszarze. Wyzna-
czone zostaty takze drogi technologiczne poprzez uzycie symbolu rozgraniczaja-
cego tereny o réznym przeznaczeniu. Wszystkie tereny o innym przeznaczeniu

4 Uchwata Rady Miejskiej w Reszlu nr XI11/64 /2011 w sprawie uchwalenia Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Reszel dla farmy elektrowni wiatrowych w obrebie
Debnik (Dziennik Urzedowy Wojewd6dztwa Warminsko-Mazurskiego 2011 nr 153 poz. 2355).
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Rysunek 1
Rysunek Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Reszel dla farmy turbin wiatrowych
w obrebie Debnik

T e =X o ). Y Zaacarik o 1 do uchwaly NR XIUSL2011
ey ‘/Sr"gx—‘%\ o iaad Ry Mt} w Rz 1 . i 2011,

k\{

Moy o o e

Zrédto: Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Warmirisko — Mazurskiego nr 153 poz. 23552 2011 roku.

niz rolnicze uzyskaty niezbednie w procedurze planu zgody na zmiane przezna-
czenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W momencie uzyskania pozwolenia
na budowe stang sie faktycznie gruntami budowlanymi (nastapi trwate wytacze-
nie z uzytkowania rolniczego).

Z punktu widzenia prowadzonych rozwazan nalezy podda¢ analizie sytuacje
tuz po uchwaleniu planu, a wtasciwie momencie, w ktérym plan staje sie prawo-
mocny (14 dni po opublikowaniu planu w dzienniku urzedowym wojewo6dztwa).
Optate planistyczng mozna naliczy¢ tylko wtascicielowi nieruchomosci, ktory
posiadat te nieruchomos$¢ w momencie uchwalenia planu. Dodatkowym warun-
kiem ustalenia optaty planistycznej musi by¢ fakt zbycia nieruchomosci w ciagu
5 lat od momentu uchwalenia planu. Optata planistyczna naliczana jest wedtug
stawki zapisanej w planie (w tym przypadku 30%) od réznicy warto$ci nierucho-
mosci przed uchwaleniem i po uchwaleniu planu.

Wzrost wartos$ci nastgpi tylko w odniesieniu do nieruchomosci, na ktérych
plan dopuszcza mozliwo$¢ lokalizacji turbin wiatrowych. Wtasciciele tych nieru-
chomosci otrzymajg w przysztosci dodatkowy dochod z tytutu dzierzawy frag-
mentu dziatki pod lokalizacje turbiny wiatrowej i urzadzen towarzyszacych. Ob-
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serwacje dotychczasowych rozwigzan stosowanych w Polsce pokazujg, Ze inwe-
stor (operator) elektrowni wiatrowej ptaci wtascicielowi gruntéw czynsz dzier-
zawny liczony od jednej turbiny wiatrowej w wysoko$ci sredniej 6 do 8 tys. euro
rocznie. Warto zwrdci¢ w tym miejscu uwage, ze czynsz dzierzawny zwigzany
jest punktowo z konkretng, wyznaczong precyzyjnie w planie zagospodarowania
przestrzennego lokalizacja. Oznacza to, ze tylko w tym miejscu, z wytaczeniem
innych miejsc w zasiegu oddziatywania turbiny wiatrowej nastapi wzrost warto-
Sci nieruchomosci. Czyli, ze wtasciciel tylko tej nieruchomosci, na ktdérej w przy-
sztosci zostanie zlokalizowana turbina bedzie musiat w przypadku sprzedazy
nieruchomosci zaptaci¢ optate planistyczng. Punktowy wymiar dodatkowego
dochodu przektada sie oczywiscie na wzrost wartosci catej nieruchomosci zgod-
nie z jej granicami w momencie uchwalenia planu. Na rysunku 2, na ktérym pod-
dano analizie fragmenty omawianego planu zagospodarowania przestrzennego,
zaznaczono odpowiednim symbolem (kreskowanie poziome) nieruchomosci,
ktorych warto$¢ wzrosta w wyniku uchwalenia planu.

Na rysunku 2 oznaczono réwniez nieruchomosci lub ich fragmenty, ktérych
warto$c¢ ulegnie obnizeniu w wyniku lokalizacji turbin wiatrowych. Warto w tym
miejscu podkresli¢, ze przyczyng spadku wartosci tych nieruchomo$ci bedzie nie
sam fakt uchwalenia planu, ale fakt lokalizacji turbiny wiatrowej. Wynika to
z btednie przyjetych granic planu, ktére powinny obejmowac wszystkie tereny,
na ktorych prognozuje sie wystapienie mierzalnych ucigzliwosci zwigzanych
z lokalizacja elektrowni wiatrowych. Przyblizony zasieg tych ucigzliwosci wyni-
kajacych z prognozowanego zasiegu izofony 40dB przedstawiono na rysunku za
pomocg symbolu (kratka). Wida¢ wyraznie, Ze zasieg ucigzliwosci (okrag o pro-
mieniu 350 m) wykracza poza granice planu. Oznacza to, Ze ustalenia planu
wptywajg negatywnie na nieruchomosci sgsiednie, ktére potozone sg poza jego
granicami. Poniewaz w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym uzyto sformutowania ,,..w zwiazku z uchwaleniem planu...”, 0znacza
to, Ze roszczenia z tego tytutu (art. 36 ust. 1 i 2) moga by¢ wysuwane réwniez
w stosunku do nieruchomosci potozonych poza granicami planu®. W tym przy-
padku samo uchwalenie planu nie wptywa jeszcze na spadek wartos$ci nierucho-
mosSci lub na ograniczenia w ich uzytkowaniu (na tych terenach nie ma planu).
Dopiero wybudowanie we wskazanym miejscu turbiny wiatrowej spowoduje
wystepowanie na wskazanym obszarze ucigzliwosci z tytutu hatasu i drgan, a co
za tym idzie ograniczenia dla zabudowy mieszkaniowej. Na marginesie nalezy
wskaza¢ na nieprawidtowe poprowadzenie granic planu zagospodarowania
przestrzennego. Plan powinien obejmowac caty obszar, na ktérym wystepowac
beda w przysztosci mierzalne ucigzliwosci zwigzane z lokalizacjg turbin wiatro-
wych. Z jednej strony zabezpiecza to interes inwestora (operatora), gdyz na tych
terenach zostang ustalone ograniczenia w lokalizacji zabudowy mieszkaniowej,
a tym samym inwestor bedzie pewny, Zze w zasiegu oddziatywania w przysztosci

5 D. Laguna, Prognozowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, w: T. Czyz, H. Rogacki (red.), Wspdtczesne problemy i koncepcje teore-
tyczne badarn przestrzenno-ekonomicznych, ,Biuletyn KPZK PAN” 2004 nr 211, s. 89-116.
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Rysunek 2

Fragment rysunku planu miejscowego z oznaczeniami terendw, ktorych wartos¢ wzrosta
oraz terendw, dla ktérych prognozuje sie spadek wartosci po wybudowaniu turbin
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Kreskowanie poziome dotyczy nieruchomosci, ktérych wartos¢ wzrosta w wyniku uchwalenia planu

Irédto: opracowanie whasne na podstawie prognozy skutkéw finansowych.

zaden z wtascicieli nieruchomosci nie wystapi z zagdaniem ograniczenia pozio-
mow hatasu i drgan (co po wybudowaniu turbiny jest praktycznie niemozliwe),
a z drugiej strony zabezpieczony zostanie interes wtascicieli nieruchomosci po-
przez wyptate odszkodowania z tytutu spadku warto$ci nieruchomo$ci. W anali-
zowanym przypadku planu miejscowego, wtasciciele nieruchomosci potoZzonych
w zasiegu oddziatywania moga do gminy zgtaszac roszczenia w zwigzku z uchwa-
leniem takiego planu, ale udowodnienie, Ze korzystanie z nieruchomosci lub jej
czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone bedzie wtasciwie niemozliwe ze
wzgledu na to, ze wszystkie nieruchomosci uzytkowane byty do tej pory jako
grunty rolne (turbiny wiatrowe nie stanowia ucigzliwosci dla uzytkowania rolni-
czego). Roszczenia moga wystapi¢ w sytuacji gdy ograniczone zostanie prawo
wilasciciela nieruchomosci rolnej do zlokalizowania na niej siedliska rolniczego.
Poniewaz tereny te potozone sg poza granicami planu, mozliwe jest zlokalizowa-



Polityka ekologiczna i zarzadzanie Srodowiskiem

77

nie na zaznaczonych dziatkach siedliska rolniczego na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy (art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym). Zatem, wtasciciele dziatek moga wysuwac roszczenia z tego tytuty, i nieko-
niecznie gmina jest w tym przypadku adresatem tych roszczen. Raczej inwestor
(operator) elektrowni wiatrowej, gdyz w przeciwnym wypadku moze dojs¢,
w wyniku wybudowania budynku mieszkalnego do Zadania wstrzymania pracy
turbiny wiatrowej ze wzgledu na przekroczone normy hatasu dla zabudowy
mieszkaniowej. W stosunku do gminy wtasciciel nieruchomosci bedzie mogt wy-
suwac roszczenia o odszkodowanie w przypadku, gdy sprzeda nieruchomosé¢,
a uchwalenie planu spowodowato obnizenie warto$ci nieruchomosci (sprzedat
po nizszej cenie niz warto$¢ rynkowa terenéw w danej lokalizacji).

Wysokos¢ opfaty planistycznej i odszkodowania

Podstawa obliczenia wysoko$ci optaty planistycznej lub odszkodowania jest
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, przy czym podkresli¢ nalezy, Ze nie chodzi tutaj
o cene sprzedazy nieruchomosci, ktérej dotyczy postepowanie, ale wartos¢ ryn-
kowa ustalong zgodnie z zasadami okre§lonymi w ustawie o gospodarce nieru-
chomosciami®. Czesto popetianym btedem podczas ustalania wysokos$ci optaty
planistycznej lub odszkodowania jest nadmierne sugerowanie sie ceng transak-
cyjna nieruchomosci, dla ktérej prowadzone jest postepowanie.

W celu obliczenia wysokosci optaty planistycznej nalezy najpierw obliczy¢
warto$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem plan, a wiec jako terenéw typowo
rolnych (zaktadajac Ze wczesniej nie byto na tych terenach mozliwo$ci zabudo-
wy), a nastepnie obliczy¢ wartos$¢ tych samych nieruchomo$ci jako terenéw prze-
znaczonych pod budowe turbiny wiatrowe;j. O ile z obliczeniem pierwszej warto-
$ci nie powinno by¢ wiekszych probleméw (dobrze rozwiniety rynek nierucho-
mosci rolnych daje mozliwo$¢ zastosowania podejscia poréwnawczego), to w od-
niesieniu do drugiej warto$ci mozna napotka¢ problemy wynikajace ze stabo
rozwinietego rynku nieruchomosci przeznaczonych pod lokalizacje turbin (rzad-
ko dochodzi do sprzedazy terendw, dla ktérych plan ustala mozliwos¢ lokalizacji
elektrowni wiatrowej). Konieczne wiec bedzie zastosowanie podejscia miesza-
nego do wyceny nieruchomosci, to znaczy potgczenia metod zawartych w podej-
$ciu poréwnawczym dla czesci ,rolnej” nieruchomosci (dziatki) i dochodowym
dla czesci ,nierolnej” nieruchomosci. Propozycja opiera sie na zsumowaniu war-
to$ci czes$ci dziatki pozostajacej w uzytkowaniu rolniczym, ktérg mozna obliczy¢
na przyktad metoda poréwnywania parami oraz czesci dziatki, na ktérej zlokali-
zowana jest turbina wiatrowa, ktdrg mozna obliczy¢ metoda inwestycyjna (jako
skapitalizowang warto$¢ przysztych dochod6w z czynszu). Zatem warto$¢ nieru-
chomosci po uchwaleniu planu mozna obliczy¢ ze wzoru:

6 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz.
741 z pézn. zm.).
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Vn,,= Vng + Vg

gdzie:

Vn,, - warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu planu,

Vng, - warto$¢ czesci ,rolnej” nieruchomosci obliczona w podej$ciu poréwnawczym,
Vn, - warto$¢ cze$ci nieruchomosci przeznaczonej pod lokalizacje turbiny obliczona

w podejsciu dochodowym.

Zastosowanie takiego rozwigzania zobrazowano przyktadem odnoszacym
sie do analizowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Oszacowano warto$¢ dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 40/10 o tacz-
nej powierzchni 6,02 ha, na ktérej plan przewiduje mozliwos¢ lokalizacji 1 turbi-
ny wiatrowej (teren oznaczony na rysunku planu symbolem 2R/EE). Warto$¢
czes$ci rolnej obliczono metodg poréwnywania parami przyjmujac jako podstawe
obliczen powierzchnie dziatki pomniejszong o powierzchnie konturéw wyzna-
czonych pod turbine oraz warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych bez mozliwosci za-
budowy (ograniczenia wynikaja z lokalizacji turbiny) wynoszaca 17,5 tys. zt/ha.
Wartos¢ czesci dziatki przeznaczonej pod lokalizacje turbiny obliczono na pod-
stawie usrednionego rocznego czynszu dzierzawnego zwigzanego tylko i wytacz-
nie z lokalizacjg turbiny wiatrowej, wynoszacego w badanym obszarze 6 tys.
euro (okoto 24 tys. zt) od jednego konturu oraz stopy kapitalizacji wynoszacej
3,5% (Srednie oprocentowanie lokat dtugookresowych w 2013 roku).

Warto$¢ nieruchomosci (dz. 40/10) przed uchwaleniem planu:

Vn,,.q = 17500,00 zt * 6,02 ha = 105350,00 7t

Wartos$¢ nieruchomosci (dz. 40/10) po uchwaleniu planu:

Vn,,= 17500,00 zt/ha * (6,02 - 0,20) ha + 24000,00 zt/0,035 = 787564,30 zk

Wzrost warto$ci (AV) nieruchomosci (dz. 40/10):
AV =Vn,, - Vn,,., = 682214,30 zk

Obliczony w ten spos6b wzrost warto$ci nieruchomos$ci moze by¢ podstawa
do naliczenia optaty planistycznej, jezeli sprzedaz nieruchomos$ci nastgpita
w ciggu 5 lat od momentu uchwalenia planu. Zastosowane w tym przypadku po-
faczenie podejscia poréwnawczego i podejScia dochodowego daje mozliwos¢
obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci po uchwaleniu planu.

Wysoko$¢ odszkodowania zwigzanego z uchwaleniem planu powinna wyni-
ka¢ z réznicy pomiedzy warto$cia nieruchomosci rolnej bez ograniczen wynika-
jacych ze zlokalizowanej w s3siedztwie turbiny wiatrowej, a wartoscig nierucho-
mosci, w odniesieniu do ktdrej takiego ograniczenia wystepuja. Problem jest
jednoznaczny w sytuacji, gdy tereny sasiednie, na ktérych wystepuja ucigzliwosci
objete sg granicami planu miejscowego i gdy wpisano dla nich ograniczenia doty-
czgce lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Natomiast w analizowanym przypad-
ku wtasciciele nieruchomosci sgsiednich beda mogli wysuwac roszczenia dopie-
ro wtedy, gdy plan wejdzie w faze realizacji, to znaczy gdy zostanie wybudowana
elektrownia wiatrowa. Dopiero wtedy mozna bedzie stwierdzi¢, ze w zwigzku
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z uchwaleniem planu nastgpito istotne ograniczenie prawa wtasnosci skutkujace
spadkiem warto$ci nieruchomo$ci. Za kazdym jednak razem wysokos$¢ odszko-
dowania powinna by¢ ustalona jako réznica warto$ci nieruchomosci przed i po
uchwaleniu planu. Nalezy zwrdci¢ w tym miejscu uwage, ze przed uchwaleniem
planu byta to typowa nieruchomos¢ rolna, na ktérej mozna zlokalizowac siedli-
sko (w tym budynek mieszkalny), natomiast po uchwaleniu planu, a wiasciwie po
zbudowaniu elektrowni wiatrowej, zlokalizowanie takiego siedliska nie bedzie
mozliwe ze wzgledu na przekroczone normy hatasu i drgan. Stad bedzie to rézni-
ca warto$ci nieruchomosci z mozliwoscia zabudowy siedliskowej i wartoscia
nieruchomosci z zakazem zabudowy. Analiza rynku nieruchomosci rolnych (dla
obszaru wojewo6dztwa warminsko-mazurskiego) pokazata, ze wartos¢ takich
nieruchomosci rolnych, na ktérych dopuszcza sie lokalizacje zabudowy zagrodo-
wej jest wyzsza Srednio o okoto 20%.

Przeprowadzajac analize dotyczgca spadku wartosci nieruchomosci dla dziatki
nr 40/5 o powierzchni 0,93 ha, potozonej przy potudniowej granicy terenu 2R/
EE (nalezy zauwazy¢, Ze potozona jest poza granicami terenu objetego planem,
ale w prognozowanym zasiegu negatywnego oddziatywania elektrowni wiatro-
wej) nalezy uwzgledni¢ spadek wartos$ci wynikajacy z zakazu lokalizacji funkcji
mieszkaniowej. Przyjmujac opisane wyzej ustalenia dla rynku nieruchomosci
rolnych mozna przyja¢, ze spadek wartosci (AV) dla dz. 40/5 wyniesie:

AV =Vnprzed - Vnpo = 21000,00 zt/ha * 0,93 ha - 17500,00 zt/ha *0,93 ha = 3255,00 zt

Przeprowadzona powyzej analiza wynika z rozpoznania rynku nieruchomo-
$ci rolnych na badanym obszarze. W kazdym jednak przypadku nalezy przepro-
wadzi¢ indywidualne obliczenia odniesione do konkretnych nieruchomosci.
W celu obliczenia spadku warto$ci nieruchomosci (na przyktad dla wyzej opisa-
nej dz. 40/5) wiasciwie jedynym mozliwym rozwigzaniem jest zastosowanie po-
dej$cia porownawczego i obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci przed i po
uchwaleniu planu. Dopiero réznica wartosci obliczona w ten sposéb moze by¢
podstawa do ustalenia odszkodowania w zwigzku z uchwaleniem planu.

Podsumowanie

Intuicyjna ocena skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego jest wtasciwie niemozliwa. Przeprowadzone po-
wyzej rozwazania sg skroconym zapisem pewnego schematu dziatan, ktory po-
winien by¢ zastosowany w przypadku prognozowania wzrostu i spadku wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem i realizacjg planu miejscowego dla
elektrowni wiatrowych. Opisana procedura opiera sie na zatozeniu, ze sporza-
dzajacy prognoze posiada dobrg znajomos$¢ zagadnien z zakresu planowania
przestrzennego oraz metod wyceny nieruchomos$ci. Wymagane jest réwniez
przeprowadzenie pogtebionej analizy rynku nieruchomosci, ktéra poza standar-
dowymi wynikami dotyczacymi trendu czasowego, czy cech wptywajacych na
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warto$¢ rynkowa nieruchomosci, pozwoli na uchwycenie relacji pomiedzy roéz-
nymi segmentami rynku.

Analiza przedstawionego fragmentu planu miejscowego pokazuje réwniez,
ze sporzadzona na odpowiednim etapie prognoza skutkéw finansowych powin-
na spowodowac korekte przyjetych rozwigzan lub wyeliminowanie powstatych
na wcze$niejszych etapach btedéw. W przypadku analizowanego planu wykaza-
no, ze uciagzliwos$ci zwigzane z lokalizacjg elektrowni wiatrowych wykroczg
w przysztosci poza granice terenu objetego planem, co bedzie skutkowato nie
tylko obnizeniem wartos$ci nieruchomosci, ale przede wszystkim moze zabloko-
wac realizacje przedsiewziecia. Prognoza skutkéw finansowych wykazata,
ze wszelkie mierzalne uciazliwo$ci wynikajace z lokalizacji turbin wiatrowych
powinny zamkna¢ sie w granicach planu. Zatem jednym z gtéwnych wnioskéw
z prognozy powinna by¢ korekta granic.

Nie oznacza to, ze prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu ma cha-
rakter rozstrzygajacy. W skomplikowanej procedurze przygotowania i uchwale-
nia planu miejscowego uwzglednia sie wszystkie uwarunkowania, ktére majg
wptywa na przyjete rozwiazania projektowe. Prognoza skutkéw finansowych,
jako obowiazkowy element procedury sporzadzenia planu moze prowadzi¢ do
optymalizacji przyjetych rozwiazan projektowych, nie przesadzajgc o ich osta-
tecznym ksztatcie.
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