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Autor publikacji przybliza kwestie zwiazane ze sporzadzeniem operatow szacunkowych na potrzeby ustalania oplat
planistycznych i adiacenckich. Zwraca uwage na kontrowersje metodologiczne w kontekscie réznych sposobéw wyceny

i nieczytelnych procedur zwigzanych z okresleniem wartoS$ci. Jednocze$nie wskazuje wlasciwy z punktu widzenia definiciji
) ) Y )

ustawowych algorytm postepowania i konieczno$§¢ zmian w tym zakresie.

Stowa kluczowe

oplataadiacencka, oplata planistyczna, wzrost wartosci nieruchomosci

Wprowadzenie

swietle kontrowersji wywo-

tanych przez obowigzujace

przepisy, dotyczace danin od
nieruchomosci, ptaconych na rzecz
gmin, w szczegolnosci optat planistycz-
nej, adiacenckiej, wydaje si¢ konieczne,
aby zostaly wypracowane podstawowe
wspolne zasady stosowane przy spo-
rzadzeniu opinii o warto$ci nierucho-
mosci w tym zakresie. Obecnie algorytm
postepowania, przy nieprecyzyjnych
normach prawnych, jest w duzej mierze
oddelegowany do indywidualnej inter-
pretacji przez rzeczoznawc¢ majatko-
wego. Niestety, brak wytycznych w po-
staci standardu zawodowego (ewen-
tualnie jego czg¢$ci) czy regut zawartych
na poziomie rozporzadzenia, powoduje,
ze samodzielna analiza przepisu przez
poszczegdlnych bieglych, jest czesto
odmienna oraz daje rozne wyniki
oszacowania. Do$wiadczenia w kontak-
tach z organami samorzadowymi oraz
wieloletnia praktyka wyceny pokazuje,
ze brak jednolitych zasad postgpowania
w tej materii rodzi konflikty na poziomie
postgpowan administracyjnych i niejed-
nokrotnie prowadzi do sprzecznych
orzeczen organow odwolawczych. Ni-
niejsza publikacja ma na celu przybli-
zenie aktualnie obowigzujacych prze-
pisow oraz projektu zmian w zakresie
wyceny nieruchomosci dla potrzeb

naliczenia optat planistycznej i adia-
cenckiej oraz przekazanie subiektyw-
nych spostrzezen autora na plaszczyznie
algorytmu postepowania rzeczoznawcy
majatkowego.

1. Oplata planistyczna

zwigzku wyrokiem Trybu-

natu Konstytucyjnego sygn.

P 58/08 z09.02.2010r. doko-

nana zostala nowelizacja rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. W $wietle nowych
przepisow glownym aktem prawnym,
ktory reguluje obecnie zasady okreslenia
warto$ci jest zatem ustawa, gdyz
nowelizacja rozporzadzenia polegata na
wykresleniu §50 rozporzadzenia, doty-
czacego oplaty planistycznej. Tym sa-
mym art. 37.1. ustawy o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym,, wy-
sokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia
wartoSci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie
na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz
wzrost wartosci nieruchomosci stanowiq
roznice miedzy wartoscig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu obowigzujgcego po uchwa-

leniu lub zmianie planu miejscowego
a jej wartosciq, okreslong przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu, obowigzu-
Jjgcego przed zmiang tego planu, lub fak-
tycznego sposobu wykorzystywania nie-
ruchomosci przed jego uchwaleniem”.
W tym miejscu nalezy przytoczyé
rébwniez przepis 87.3a tejze ustawy
jezeli uchwalenie planu miejscowego
nastgpito po dniu 31 grudnia 2003r.
w zwiqgzku z utratq mocy przez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego
uchwalony przed dniem 1 stycznia
1995r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie
drugie niniejszej ustawy, w odniesieniu
do wzrostu wartosci nieruchomosci, nie
stosuje sig, o ile wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu ustalonego w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalonym przed dniem I stycznia
19957 jest wigksza, niz wartos¢ nieru-
chomosci okreslona przy uwzglednieniu
faktycznego sposobu jej wykorzystywa-
nia po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost wartosci nierucho-
mosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4,
stanowi roznice miedzy wartosciq nieru-
chomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiqzujgcego po
uchwaleniu planu miejscowego a jej
wartoscig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu ustalonego w pla-
nie miejscowym uchwalonym przed

”

dniem 1 stycznia 1995r.”.
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Majac na uwadze wytyczne ustawy,
rozwazania rzeczoznawcy majatkowego
beda obejmowaty kilka wariantow
postepowania oraz okreslenie dwoch lub
trzech warto$ci w zalezno$ci od wyste-
pujacych stanéw planistycznych (Rysu-
nek 1).

Zgodnie z powyzszym, w stanie 1
dokonuje si¢ dwoch analiz rynku:
wedlug przeznaczenia w nowym planie
miejscowym 1 wedlug przeznaczenia
w starym planie miejscowym, natomiast
w stanie 2, ktory jest bardziej skompli-
kowany, dokonuje si¢ trzech analiz
rynku: pierwsza analiza dotyczy gruntow
o okreslonym przeznaczeniu w nowym
planie miejscowym, druga dotyczy
gruntdow o przeznaczeniu zgodnym
z planem ogdlnym, za$ trzecia obejmuje
nieruchomosci, dla ktoérych okreslono
faktyczny sposob wykorzystania. W tym
miejscu dochodzi do réznej interpretacji
tzw. faktycznego sposob wykorzysta-
nia, ktore nie posiada ,,0strej” definicji
prawnej a jednocze$nie brzmi niejedno-
licie z zapisami znajdujacymi si¢ w art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami tj. faktycznego sposobu uzytko-
wania.

Przeznaczenie wedhug faktycznego
sposobu wykorzystania okre$la si¢ nie
tylko na postawie oglgdzin nieruchomo-
$ci czy w oparciu o dokumentacje
geodezyjno—prawna, czy zapisy rejestru
gruntow. Nalezy bowiem podkresli¢, ze
zapisy umieszczone w ewidencji grun-
tow 1 budynkéw wobec braku planu, nie
posiadaja istotnego znaczenia dla spra-
wy, gdyz nie determinujg potencjalnej
funkcji. Informacje zawarte w katastrze
nieruchomosci nie przesadzaja o fak-
tycznym sposobie wykorzystania w ro-
zumieniu art. 37 ust. 1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Rzeczywiste uzytkowanie nieru-
chomosci nie jest takze kryterium
kwalifikowania gruntdéw na potrzeby
ewidencji gruntow. W zwigzku z po-
wyzszym zapisy w ewidencji nie moga
by¢ podstawa do wskazania przezna-
czenia nieruchomos$ci w toku okreslenia
wartosci. Decydujace znaczenie dla
wprowadzenia w ewidencji gruntow
oznaczenia nieruchomosci na cele bu-
dowlane ma przede wszystkim zapis
obowigzujacego planu miejscowego,
przy czym procedura taka nastepuje
dopiero po uzyskaniu pozwolenia na
budowg. Przyktadem moze by¢ sytuacja,
w ktérej plan miejscowy utracil moc
prawna po 2003r., a nieruchomos$¢
przeznaczona dotychczas pod zabudowe,

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

Rysunek 1
Stany planistyczne

Stan 1

Plan micjscowy ™™ %wely plan migjscowy

nowe wchwala

—|dwie warto$ci nieruchomosci]

Stan 2

ulrul mocy

Plan miejscowy po 3122003 v,

—[trzy warto§ci nieruchomoscei]

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Faktyczuy sposéb wykorzystania

nowu uchwate Plan micjscowy

posiada inne oznaczenie w ewidencji
gruntéw, np. opisana jest jako grunt orny.
W takim przypadku nieruchomo$¢ nie
powinna by¢ zaliczona przez rzeczo-
znawce¢ majatkowego do gruntow o prze-
znaczeniu rolnym, nawet jes§li jest
faktycznie w ten sposdb uzytkowana.
Reasumujac nawet, jesli wystepuje
zgodnos$¢ zapisoOw ewidencji gruntow
zrzeczywistym zagospodarowaniem nie-
ruchomo$¢ nie oznacza to, ze taki jest
faktyczny sposob wykorzystania zgod-
nie z ustawg o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Rzeczoznawca
majagtkowy okreslajac wartos$¢ rynkowa
na dat¢ sprzedazy, interpretuje warto$¢
jako najbardziej prawdopodobna ceng,
mozliwa do uzyskania na rynku (obecnie
trwajg prace nad zmiang definicji usta-
wowej), nie moze nie uwzgledni¢ innych
czynnik6w otoczenia, w tym przestanek
wynikajacych z art. 154 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory
brzmi , w przypadku braku planu
miejscowego przeznaczenie nierucho-
mosci ustala si¢ na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagos-
podarowania terenu”.

W takim przypadku wnikliwej oceny
wymaga, czy w stwierdzonym stanie
faktycznym, uchwalenie planu miato
istotny wplyw na warto$¢ dzialki,
w szczegodlnosci czy zmienily si¢ moz-
liwosci jej zagospodarowania poprzez
zabudowe. W odniesieniu do dziatek
potozonych w obszarze pozbawionym
planu mozliwosci zagospodarowania
przez zabudowe nie sg bowiem wyklucz-
one. Dopuszczalnos¢ realizacji zabudo-
wy na takich terenach ma wplyw na
warto$¢ gruntu, niezaleznie od zapisow
nowego planu. Okolicznos¢ ta winna row-
niez znalez¢ odzwierciedlenie w zwigzku

z badaniem kwestii ewentualnego wzro-
stu wartosci. W sytuacji szacowania
takiego wzrostu, sporzadzony operat
winien uwzgledni¢ inne czynniki majace
wplyw na warto$¢ przed uchwaleniem
planu, a majace znaczenie dla mozliwo-
$ci zabudowy terenu w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy. Analiza rynku
nieruchomosci wykazuje, ze na gruncie
nieruchomosci niezabudowanych wyste-
puje, nie zbyt znaczaca r6znica warto$ci
w przypadku wystepowania lub braku
miejscowego planu zagospodarowania.
Dotyczy to jedynie nieruchomosci, dla
ktorych wystepuja oczywiste przestanki
do uzyskania decyzji o warunkach za-
budowy lub istnieja pozytywne prze-
stanki w studium zagospodarowania. Na
dobrze rozwini¢tym rynku mozna stwier-
dzi¢ niezbyt silne zaleznosci rynkowe
pomigdzy istnieniem planu a jego
nieistnieniem, przy zalozeniu mozli-
wosci uzyskania ww. decyzji. W przy-
padku braku przepisow miejscowych,
w zakresie przeznaczenia, o funkcji
gruntu moze orzec wylgcznie decyzja
o warunkach zabudowy. Wowczas decy-
dujacym czynnikiem jest tzw. otoczenie
nieruchomos$ci. Dodatkowym elemen-
tem, ktéry moze wplywa¢ na relacje
popytu i podazy, jest korzystny zapis
Studium Gminy w zakresie mozliwych
kierunkéw zagospodarowania nierucho-
mosci. Jak wynika z analizy wielu
rynkow zurbanizowanych, bardzo czesto
dochodzi do obrotu nieruchomos$ciami,
dla ktorych jedynym dokumentem o cha-
rakterze planistycznym jest Studium.
Skoro zatem rynek takich nieruchomosci
istnieje, nieuzasadnione byloby jego
pominig¢cie w analizie operatu szacunko-
wego, dla stanu wedlug faktycznego
sposobu wykorzystania. Zadaniem rze-
czoznawcy majatkowego nie jest prze-
ciez okre$lenie alternatywnej warto$ci,
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innej niz nieruchomos¢ posiada w dacie
wyceny tj. wejScia w zycie planu
miejscowego. Inne podejscie do tego
zagadnienia powinno by¢ sprecyzowane
aktem prawnym lub normg zawodow3.

Watpliwos$ci pojawiaja si¢ takze
w kontekscie wykreslenia §50 z rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym
brzmieniem tego przepisu ,,przy okre-
Slaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania lub optaty,
o ktorych mowa w art. 36.3. i 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okresla si¢ wartos¢ nierucho-
mosci, uwzgledniajqc jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu miejscowego
lub przed jego zmiang oraz jej przezna-
czenie po uchwaleniu planu miejscowego
lub po jego zmianie. Nie uwzglednia si¢
czesci sktadowych tej nieruchomosci”.
W stanie obowigzujacym od nowelizacji
tj. 26.08.2011r. nie wstepuje szczegdlo-
wa prawna regulacja odnoszaca si¢ do
przedmiotu wyceny. Uchylenie §50
spowodowato, ze wylaczna podstawa do
okreslenia wartoéci rynkowej nierucho-
mosci dla potrzeb tzw. oplaty planis-
tycznej jest ustawa o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym. Nie-
stety wytyczne tej ustawy nie odnosza si¢
do czegséci sktadowych nieruchomosci.
Tym samym wymagana warto$¢ jest
niemianowana (stosownie do art. 361 37
oraz art. 87.3a.) 1 zgodnie z definicja
nieruchomosci obejmuje zardwno grunt
jak 1 czgsci sktadowe. Abstrahujac od
zasadno$ci usuniecia §50 jako wkracza-
jacego w strefe uregulowan ustawowych,
nie mozna zgodzi¢ si¢ z jednoczesnym
brakiem odwotania do kwestii czg¢sci
sktadowych w akcie nadrzgdnym. Oczy-
wistym jest, ze warto$¢ rynkowa okre-
$lona na potrzeby optaty planistycznej
powinna uwzglednia¢ wytacznie uchwa-
lenie lub zmiana planu miejscowego.

Dotychczasowa polityka wyceny,
w ktorej czgsci sktadowe nieruchomosci
nie byly uwzgledniane w procesie sza-
cowania, byla oczywista i nie budzita
kontrowersji. Argumentem za takim
osadem jest brak mozliwosci sporzadze-
nia rzetelnego operatu szacunkowego
z uwzglednieniem warto$ci budynkow
i budowli, ktore nalezy wyceni¢ w kilku
roznych stanach planistycznych. Ana-
logiczna formuta szacowania ma miejsce
przy okreslaniu wartosci na potrzeby
ustalenia optaty adiacenckiej, o ktorej
mowa w art. 98a i 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami.

Cho¢ geneza obu optat planistycznej
i adiacenckiej jest zblizona, niezrozu-
miata jest dychotomia obowiazujacych
przepisoOw w zakresie procedur stosowa-
nych przy ich naliczaniu. Przeciez
intencja tych optat publicznych jest
pozyskanie srodkow jako rekompensaty
za czynnosci wykonywane w ramach
zadan gminy na nieruchomosciach
prywatnych. Niejasny jest zatem powod
dla odmiennego traktowania nierucho-
mosci przy stosowaniu obu wymienio-
nych danin publicznych, gdyz w przy-
padku optaty adiacenckiej kwestia czgséci
sktadowych jest uregulowana zar6wno
rozporzadzeniem jak i ustawa.

Odniesienie optaty planistycznej
wylacznie do gruntu powinno znalezé
odzwierciedlenie na poziomie ustawy
czy rozporzadzenia (ostatecznie normy
zawodowej). Brak uregulowan w tym
zakresie powoduje watpliwosci i rodzi
istotne konsekwencje dla wtlascicieli
i organow prowadzacych postepowania
administracyjne.

Konieczno$¢ szczegdtowej interpre-
tacji w zakresie czgsci sktadowych jak
i faktycznego sposobu wykorzystania
wynika ze spostrzezen na gruncie wspot-
pracy z organami gmin oraz praktyki
wyceny. W sytuacji okreslenia warto$ci
nieruchomosci niezwykle utrudnione lub
wrecz niemozliwe jest odtworzenie stanu
czesci sktadowych na dzien uchwalenia
planu, w szczego6lnosci pozyskanie
dokumentacji budowlanej, przeprowa-
dzenie ogledzin etc. W biezacej pracy, na
plaszczyznie optat planistycznych spo-
tykamy si¢ z sytuacjami, w ktorych na
sprzedanych nieruchomosciach nasta-
pity nieodwracalne zmiany w zagos-
podarowaniu (likwidacja istniejacej za-
budowy, rozbudowa, modernizacja).
Woéwczas okreslenie wartosci rynkowe;j
nieruchomosci wraz z cz¢$ciami sktado-
wymi, na dzien wejScia w zycie planu
oraz z uwzglednieniem przeznaczenia
przed ipo, a w tym réwniez w czasie tzw.
luki planistycznej, staje si¢ niewyko-
nalne lub moze by¢ obarczone bledem ze
wzgledu na warunki niepewnosci. Wy-
szukanie nieruchomosci podobnych
(minimum 9 transakcji dla trzech prze-
znaczen) jest zadaniem niewykonalnym
W ograniczonym czasie i na obszarze
rynku lokalnego czy regionalnego.

Dodatkowo z praktyki wynika, ze
wszczecie postgpowan o ustalenia oplaty
planistycznej nastgpuje czesto z kilku-
letnim opo6znieniem, co skutkuje nie-
jednokrotnie nieodwracalnymi zmia-
nami w zakresie czes$ci sktadowych.
Zbycie nieruchomosci jest zwigzane

wejsciem w posiadanie przez nowego
wlasciciela, ktory przewaznie nie jest
zainteresowany wspolipraca z organem
prowadzacym postepowaniem czy rze-
czoznawca majatkowym, w celu odtwo-
rzenia stanu nieruchomosci na dzien
wejscia w zycie planu. Z pewnoscig nie
jest w jego interesie chociazby udostgp-
nienie nieruchomosci w celu dokonania
pomiaréw czy udostepnienie dokumen-
tacji technicznej budynkow, ktore nota
bene mogt catkowicie zmodernizowac,
zlikwidowac, zmienic¢ ich funkcje etc.

W zwiazku z powyzZszymi ogranicze-
niami oraz analogiag do optaty adiacen-
ckiej, konstatacja powinna by¢ oczywista:
przy wycenie nieruchomosci dla potrzeb
naliczenia renty planistycznej nie nalezy
uwzglednia¢ wartosci czesci sktadowych.
Trudno jednak polemizowa¢ nad zasad-
noscig tego stwierdzenia, gdyz ustawo-
dawca z premedytacja wykreslit §50
z rozporzadzenia, w ktoérym wyraznie
kwestia czgsci sktadowych byla rozstrzy-
gnigta. Nie pozostawiajac zadnej wska-
zoéwki do interpretacji w tym obszarze,
scedowat wyktadni¢ na uczestnikow
postgpowania, organy odwotawcze i sady.

Podporzadkowujac si¢ obecnemu
brzmieniu przepiséw, prawidlowo spo-
rzadzona wycena winna zawiera¢ war-
to$¢ nieruchomos$ci zabudowanej. Ab-
strahujac od faktycznych mozliwosci
okres$lenia warto$ci rynkowej nierucho-
mosci w wielu stanach planistycznych,
w $wietle prawa jest to wlasciwy algo-
rytm. Shuszno$¢ takiego podejscia
wynika z definicji dwoch pojeé: stanu
nieruchomosci 1 nieruchomosci podob-
nej. Przez stan nieruchomosci nalezy
przez to rozumie¢ stan zagospodaro-
wania, stan prawny, stan techniczno—
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzg-
dzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielko$¢, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowosci, w ktorej nierucho-
mosc¢ jest potozona. Przez nieruchomo$é
podobng nalezy przez to rozumie¢ nie-
ruchomo$¢, ktora jest porownywalna
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-
stania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Interpretacja tych dwoch pojec
nie pozostawia ztudzen w zakresie przed-
miotu wyceny.

Jak wynika z przepisow prawnych,
jednorazowa oplata obejmuje zmiang
warto$ci nieruchomosci, bez rozstrzy-
gnigcia czy dotyczy gruntu, wchodza-
cego w sktad nieruchomosci. Niemniej
z natury ustawy o planowaniu i zago-
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spodarowaniu przestrzennym wynika jej
zakres oddzialywania, ktory dotyczy
postepowania w sprawach przeznaczania
gruntow na okreslone cele oraz ustalania
zasad ich zagospodarowania i zabudowy.
Zatem, czy w okoliczno$ciach sporu
wokot uwzgledniania czegdci sktado-
wych, pozostawienie kwestii do indy-
widualnej interpretacji uczestnikow po-
stepowan administracyjnych, a zwlasz-
cza rzeczoznawcOw majatkowych moz-
na uznac za korzystne dla prawidtowego
funkcjonowania instytucji renty plani-
stycznej? Odpowiedz wydaje si¢ oczy-
wista.

2. Oplata adiacencka (po-
dzialowa)

ruga daning publiczng zwigzang

z nieruchomoscia, ktéra budzi

kontrowersje w obszarze okre-
$lania warto$ci, jest optata adiacencka
z tytutu podzialu. Ogélnie procedure po-
stegpowania przy okresleniu wartosci
mozna przyblizy¢ cytujac art. 98a usta-
wy: ,,(...) wartos¢ nieruchomosci przed
podziatem i po podziale okresla sig
wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan
nieruchomosci przed podziatem przyj-
muje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci,
a stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje sie na dzien, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci
stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stalo si¢ prawomocne, przy
czym nie uwzglednia sie¢ czesci skla-
dowych”. Nawiazujac do poprzedniej
czesci publikacji, widzimy, ze tu ustawo-
daweca nie pozostawit cienia watpliwosci
co do kwestii zabudowy. Cho¢ wystepuje
tu oczywista analogia, poczynajac od
zdefiniowania stanu i nieruchomosci
podobnej, a konczac na rekompensacie
dla gmin, ujecie w przepisach jest zgota
odmienne.

W praktyce wyceny panuje przes-
wiadczenie, ze wedlug stanu po podziale
warto$¢ nieruchomos$ci stanowi sume
warto$ci wydzielonych dziatek gruntu.
Z punktu widzenia definicji: warto$ci
rynkowej, nieruchomosci oraz nierucho-
mosci podobnej, a takze przedmiotu
wyceny jest to zalozenie niepoprawne.
Oczywiscie to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia i metody
wyceny, uwzgledniajac cel i inne para-
metry zgodnie z art. 154 ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Powstaje
zatem pytanie, czy taka swoboda i nie-

zalezno$¢ jednostki w interpretacji prawa
powinna mie¢ miejsce i czy nie nalezato-
by usankcjonowac postgpowania po-
przez przyjgcie chociazby normy zawo-
dowej w tym zakresie. Dotychczas nie
wystepowaly w tym zakresie jakiekol-
wiek wytyczne prawne czy norm regu-
lujacych postgpowanie rzeczoznawcow
majatkowych. Jednak projekt noweliza-
cji ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami w art. 98a ust. 1b wskazuje na ten
sposéb wyceny nieruchomosci w przy-
padku okreslenia warto$ci na potrzeby
optaty adiacenckiej z tytutu podziatu.
Zaproponowana zostata zasada, zgodnie
z ktoéra warto§¢ nieruchomosci po po-
dziale otrzymujemy poprzez sume¢ war-
tosci dziatek powstalych w wyniku tego
podziatu. Wydaje si¢, ze osobom pro-
fesjonalnie zajmujacym si¢ wyceng
nieruchomosci, $§wiadomych prawnie,
rozumiejacych definicj¢ nieruchomosci
oraz wplyw czynnikoéw rynkowych na
warto$¢, nie trzeba thumaczy¢ szkodliwe-
go oddziatywania projektowanego prze-
pisu. Zaproponowana zmiana jest wy-
lacznie protezg — substytutem dla nie-
doskonatego rynku, stabej weryfikacji
transakcji lub niekompletnosci baz da-
nych.

Biorac pod uwagg state doskonalenie
si¢ rzeczoznawcOw majatkowych, po-
dejscie do warto$ci nieruchomosci po-
przez podziat funkcjonalny w oparciu
o dziatki gruntu po podziale, mozna
uznac za cofnigcie zawodu o dekady. Ten
sposob wyceny sprawdzat si¢ w okresie,
kiedy rozwijala si¢ §wiadomo$¢ uczest-
nikow rynku, a rzeczoznawcy majatkowi
dziatali bez ugruntowanych standardow
zawodowych. Dyskusji naukowa w pota-
czeniu z doswiadczeniem na tym polu,
powinna wykaza¢ prawidtowy, zgodny
z aktualnym orzecznictwem, poglad
w zakresie oznaczenia przedmiotu wy-
ceny na potrzeby oplaty adiacenckie;j.
Przeciez w okolicznosciach wyceny
nieruchomosci po podziale, niemozliwe
jest okreslenie warto$ci poprzez przy-
jecie do poréwnania materialu empi-
rycznego o charakterystyce innej niz
obiekt wyceniany. Rozwigzaniem po-
$rednim, ktore mogltoby mie¢ zastosowa-
nie w przypadku wyczerpania pierwszej
$ciezki postepowania jest analiza rynkow
rownoleglych. Badanie relacji wartosci
nieruchomos$ci okreslonej jako suma
warto$ci dziatek po podziale do wartosci
nieruchomosci jako catosci — z nanie-
siong siatka granic, pozwoli na ustalenie
wspotczynnika, ktéry mozna przez ana-
logi¢ przenies$¢ na rynek wycenianej nie-
ruchomosci. Innym mozliwym warian-
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tem jest wskazanie pewnej projekcji
zwigzanej z przyszla sprzedaza dziatek
wydzielonych po podziale i zdyskonto-
wanie okre$lonych wartosci na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego. Za-
stosowanie rozwiazan posrednich po-
winno mie¢ miejsce jedynie w sytuacjach
wyjatkowych, po szerokiej analizie ryn-
ku o zasiggu ponadlokalnym. Wyko-
rzystanie innych niz postulowany sposob
wyceny, wymaga szczegdtowego uza-
sadnienia.

Zaproponowana w projekcie ustawy
procedura powoduje, ze przy okresleniu
warto$ci nie zostanie spetniona zasada
wynikajgca z definicji wartosci rynko-
wej, ktora w projekcie nowelizacji
bedzie obejmowac ,, szacunkowq kwote,
Jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym”.
Gdyby przyja¢ stuszno$¢ zapropono-
wanej zmiany, definicj¢ warto$ci ryn-
kowej nieruchomosci wedhug stanu po
podziale nalezalby interpretowa¢ jako
sume szacunkowych kwot, jakie w dniu
wyceny mozna uzyskac za dziatki gruntu
wchodzace w sklad nieruchomosci
w transakcjach sprzedazy zawieranych
pomiedzy wieloma kupujacymi a sprze-
dajacym. Poprzez wprowadzenie tego
archaicznego zapisu, powstanie prece-
dens do wariantowania i tworzenia
scenariuszy w operatach szacunkowych.
W konsekwencji, do dyskryminacji i nie-
réwnego traktowania wilascicieli nieru-
chomosci, ktorzy beda karani za inicja-
tywe podziatu, w sposob niewspdtmier-
ny do wykonanych czynno$ci przez
organ samorzadowy.

Dochodzenie do warto$ci nierucho-
mosci nie powinno odbywacé si¢ bez-
posrednio poprzez okreslenie poszcze-
gbInych, powstatych po podziale dziatek
gruntu. Dzialanie takie wymusza okre-
$lenie wartosci tych dziatek oraz zsumo-
wanie otrzymanych wynikow, co z kolei
wigze si¢ z istotng szkoda i niesprawie-
dliwoscig. Proponowany w ustawie al-
gorytm nie obrazuje realnego wzrostu
wartosci nieruchomo$ci majacego byc¢
skutkiem tylko i wylacznie przeprowa-
dzonego podziatu, a takze jest niezgodne
zwytycznymi zawartymi w ustawie o go-
spodarce nieruchomosciami. Z punktu
widzenia definicji mowigcych o ,,warto-
$ci rynkowej” (art. 4.6a i 151), ,,nieru-
chomos$ci gruntowej” (art. 4.1) oraz
,hieruchomos$ci podobnej” (art. 4.16),
a takze ,dzialce gruntu” (art. 4.3),
zalozenie, ze wycena nieruchomosci
sktadajacej si¢ pewnej iloéci dziatek
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gruntu jest tozsame z warto$cia poszcze-
gblnych dziatek gruntu mogacych sta-
nowi¢ odrgbne nieruchomosci jest nie-
prawidtowe. W mysl art. 4 pkt 6a przez
okreslenie warto$ci nieruchomosci na-
lezy rozumie¢ okre$lanie wartosci nieru-
chomosci jako przedmiotu prawa wia-
snos$ci 1 innych praw do nieruchomosci.
W okoliczno$ciach okre$lenia warto$ci
nieruchomosci sktadajacych si¢ z kom-
pleksu dzialek gruntu, przedmiotem
prawa wlasnosci podlegajacym wycenie
jest cata oznaczona nieruchomosci lub jej
czg$¢, zapisana w ksiedze wieczyste;j.
Oczywistym jest, ze nadanie dziatkom
odrgbnych numeréw nie wywoluje jesz-
cze zadnych skutkow, bowiem dziatki
takie objete sg jedna ksiega wieczysta
zatem sktadaja si¢ one na jedna nieru-
chomos¢. Nie budzi, zatem watpliwosci
fakt, ze na gruncie optaty adiacenckiej,
pojecia ,,nieruchomos$ci gruntowej” nie
mozna utozsamia¢ z pojeciem ,,dziatki
gruntu”. Nawet, jes$li hipotetycznie,
w przysztosci bedzie tworzy¢ nierucho-
mos¢ gruntowa. Taki sposob rozumowa-
nia wyklucza ustawa formutujac przy-
toczone definicje nieruchomo$ci grun-
towej 1 dziatki gruntu. Powyzsze ozna-
cza, ze w okoliczno$ciach wyceny na
potrzeby optaty adiacenckiej, przedmio-
tem wyceny powinna by¢ nieruchomo$é¢
jako catos¢. A zatem do okreslenia
warto$ci dochodzi si¢ poprzez pordw-
nanie nieruchomosci podobnych. Z cata
pewnoscig nieruchomoscia podobng do
dziatki przed podziatem, nie jest poje-
dyncza dziatka gruntu tworzaca jeden jej
element.

Doskonatym przyktadem, analogia
do wycene nieruchomosci gruntowe;j
wedtug stanu po podziale jest okre$lenie
warto$ci nieruchomos$ci zabudowane;j
kamienicg wielolokalowa. Przy wycenie
takiego obiektu $wiadomy rzeczoznawca
majatkowy bedzie poszukiwal nieru-
chomosci podobnych — zabudowanych
kamienicami o podobnej strukturze
uzytkowej. Wielu rzeczoznawcoéw ma-
jatkowych postuluje poglad, ze okresle-
nie wartosci mozna oprze¢ o rynek
nieruchomosci lokalowych. Z oczywi-
stych wzgledoéw takie twierdzenie jest
btedne, gdyz suma wartosci lokali
wchodzacych w sktad nieruchomosci
zabudowanej oparta bedzie na zupehie
odrgbnym segmencie rynku. Wskazana
metodologia jest zatem zla, gdyz nie
odwzoruje wlasciwej — rzeczywistej
warto$ci rynkowej nieruchomosci. Kon-
sekwencja jej zastosowania bedzie prze-
szacowanie warto$ci rynkowej, co na pta-
szczyznie podzialu nieruchomosci spo-
woduje zawyzenie optaty adiacenckiej.

Dla ustalenia prawidlowego toku
rozumowania, dla okreSlenia wartosci
nieruchomosci objetej postepowaniem
o ustalenie optaty adiacenckiej w pierw-
szej kolejnosci, nalezy ustali¢ co jest
przedmiotem wyceny. Na ponizszym
rysunku pokazano jak wyglada typowa
nieruchomo$¢ wedtug stanu przed i po
podziale, przy czym linia przerywana
zakre§lono, co zgodnie z definicja
nieruchomos$ci powinno by¢ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu mozna
przytoczy¢ chociazby wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r.
sygn. I S4/Wa 1957/2010, ktéry przy-
bliza wlasciwe oznaczenie przedmiotu
wyceny. Sad orzekl, ze skutkiem po-
dziatu nie jest zmiana ksztaltu i wielko$ci
dzielonej nieruchomosci. Trzeba bo-
wiem wskaza¢, ze przedmiotem podziatu
jest nieruchomo$¢ gruntowa, a sam
podziat nie narusza granic zewngtrznych
dzielonej nieruchomosci (Rysunek 2).

W stanie przed podziatem mamy do
czynienia z gruntem inwestycyjnym,
zwykle od kilku tysigcy metrow do kilku
hektaréw (w przypadku mniejszych dzia-
fek, rzadko mozna wykaza¢ wzrost),
ktéry w planie miejscowym lub decyzji
o warunkach, przeznaczony jest pod
ogolnie okreslone dziatania rozwojowe.
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-
wersji. Wycenie podlega dziatka gruntu
o okres$lonych parametrach i przeznacze-
niu. Watpliwosci powstaja, gdy docho-
dzimy do drugiej cz¢sci oszacowania tj.
wyceny warto$ci nieruchomosci wedtug
stanu po podziale. Na danej nieruchomo-
$ci dokonane zostaty zmiany w postaci

geodezyjnego naniesienia siatki granic.
Wydzielenie dokonywane jest w ten
sposob, ze powstaja dziatki gruntu, ktdre
potencjalnie moga stanowi¢ odrebne
nieruchomosci. W tym miejscu dochodzi
do rozbieznosci w procedurze szacowa-
nia, jakie spotykamy w operatach
szacunkowych. W praktyce dochodzenie
do warto$ci nieruchomosci odbywato si¢
zazwyczaj poprzez okre$lenie wartosci
poszczegodlnych, powstatych po podziale
dzialek gruntu, a nast¢pnie sumowanie
otrzymanych wynikéw. Zalozenie to
mija si¢ wyraznie z dotychczasowa
definicjg warto$ci nieruchomosci, ktorg
jest najbardziej prawdopodobna cena
mozliwa do uzyskania na rynku. Przy
czym w definicji nie chodzi o odwzoro-
wanie warto§ci w prognozowanym
okresie, ktorego potrzeba do sprzedaz
wydzielonych dziatek, lecz o aktualng
warto$¢ catosci uzyskang w ramach
jednej umowy. Postepowanie polegajace
na sumowaniu wartosci jest niezgodne
z podstawowymi wytycznymi zawar-
tymi w podejsciu porownawczym. Nie
mozna przeciez zgodzi¢ si¢ z twierdze-
niem, ze cena dobra jest rowna cenie jego
wszystkich czgéci sktadowych sprzeda-
nych separatywnie. Wedlug definicji
rynkowej, okre$lenia warto$ci nierucho-
mosci dokonuje si¢ przy zalozeniu, ze
warto§¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne.
O czym byto mowa wcze$niej nierucho-
moscia podobng wedlug ustawy jest
nieruchomos¢, ktora jest porownywalna
z nieruchomoscia stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzy-

Rysunek 2
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stania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Zatem tylko prawidlowe okre-
$lenie przedmiotu wyceny w operacie,
pozwoli na otrzymanie precyzyjnego
wyniku koncowego. Zastosowanie do
wyceny po podziale, transakcji nierucho-
mosciami z naniesionymi granicami
geodezyjnymi, jest prawidtowe z punktu
widzenia metodologicznego i daje po-
prawne wyniki. Uzasadnienie do osza-
cowania warto$ci poszczegélnych dzia-
tek normatywnych powstatych po po-
dziale mogloby mie¢ miejsce po
wyczerpaniu pierwszego opisanego al-
gorytmu postepowania. Przyjecie do
poréwnania po podziale dziatek norma-
tywnych mogloby by¢ ,,proteza”, ktorej
zastosowanie powinno mie¢ charakter
incydentalny, poprzedzony zastosowa-
niem szeregu zatozen (Tabela 1).

Podsumowanie

ykreslenie §50 z rozporza-
dzenia, brak definicji fak-
tycznego sposobu wyko-

rzystania wprowadza chaos w proce-
durze szacowania. Kontrowersje budzi
rowniez sposob dochodzenia do wartosci
nieruchomos$ci w przypadku optaty
adiacenckiej podziatowej poprzez sume
warto$ci dziatek po podziale, co jest
niedopuszczalne z punktu widzenia
definicji wartosci rynkowej i nierucho-
mos$ci podobnej. W celu ustalenia
tozsamych podejs¢ do wyceny w oma-
wianym zakresie, stuszne byloby opra-
cowanie wspolnego algorytmu poste-
powania. Pojedynczy rzeczoznawca ma-
jatkowy nie powinien interpretowac
intencji ustawodawcy. A skoro przepisy

sktadowych

Tabela 1
Zestawienie najwazniejszych cech oplaty adiacenckiej i planistycznej
Cecha Qplata Oplata
adiacencka planistyczna
Ustawa o planowaniu
Ustawa o gospodarce . .
Podstawa prawna . e i zagospodarowaniu
nieruchomosciami
przestrzennym
Uwzglednianie czg$ci nie brak delegacji

Podstawa ustalenia wzrostu

wartos$¢ (rynkowa)

warto$¢ (rynkowa)

nieruchomosci nieruchomosci
Obligatoryjnos¢ nie tak
Organ prowadzacy wojt, burmistrz, prezydent | wojt, burmistrz, prezydent
Cel Rekompensata dla gmin | Rekompensata dla gmin
Czas naliczenia 3 lata 5 lat
Wysokos¢ stawki do 30% lub50% do 30%

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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sa niejednoznaczne, w miejsce proble-
matycznych czy kontrowersyjnych kwe-
stii winno si¢ wprowadza¢ wykladnie,
ktore sa opracowane przez srodowiska
naukowe zwigzane z problematyka
wyceny. Trudno powiedzie¢, czy takie
uregulowanie moze mie¢ miejsce, czy sa
osoby zainteresowane stworzeniem za-
sad w tej materii, ale bioragc pod uwage
praktyke, uwazam opisane kwestie za
istotne i wymagajace doregulowania.
Obecnie panuje zbytnia dowolnos¢,
ktora skutkuje znacznymi rozbiezno-
$ciami w warto$ciach i sposobie liczenia,
co z kolei rodzi konsekwencje w postaci
wydtuzenia czasu trwania postgpowan,
a zatem wyzszych kosztow publicznych
oraz prywatnych, ponoszonych przez
podmioty obcigzane danymi optatami.

W sytuacji, w ktorej wzrost warto$ci
nieruchomosci spowodowany jest uchwa-
leniem albo zmiang planu zagospodaro-
wania przestrzennego, przed rzeczo-
znawca majatkowym stoi czgsto niewy-
konalne zadanie doktadnego wskazania
w operacie szacunkowym, o ile wzrosta
warto$¢ nieruchomo$ci w tym gruntu
i budynkéw, w zwiazku z planem, po-
mijajac zatem wszelkie inne czynniki,
bowiem tylko wzrost spowodowany
przeprowadzeniem procedury uchwalenia
czy zmiany planu moze by¢ podstawa
ustalenia oplaty planistyczne;j.

Zastanowienia wymaga kwestia, czy
projekt nowelizacji ustawy w zakresie
sposobu okreslania wartosci po podziale
godzi tylko w interes wiasciciela, ale
takze w interes publiczny. Planowany
algorytm postgpowania moze powstr-
zymywaé przed realizowaniem przed-
siewzie¢ podziatowych i inwestycyj-
nych, a co za tym idzie wptywacé na przy-
szte przychody budzetowe jednostek
samorzadowych i Skarbu Pafistwa w po-
staci innych danin publicznych.

Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 201 7r, poz. 1073).
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ZONING FEE AND BETTERMENT LEVY
- THE ESSENCE, SIMILARITY
AND DIFERENCES

Summary

The author brings together issues related to the preparation of valuation reports for the purpose of setting up planning
and betterment levies. The paper draws attention to methodological controversy in the context of various valuation
methods and illegible valuation procedures. At the same time, it indicates the correct algorithm of the procedure from

the point of view of legal definitions and necessity of changes.
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