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1. Wprowadzenie

‘ N [ arto$¢ przedmiotu wyceny (praw rzeczowych do nieruchomodcei, ich czesci skladowych, szkéd, naktadéw) w wielu

przypadkach jest podstawa wydawania decyzji administracyjnych lub wyrokow sadowych dotyczacych optat zwigzanych
z nieruchomosciami. Wysokos¢ tych optat jest w okreslony sposdb powigzana z wartoscia. Ten uktad w wielu przypadkach budzi
watpliwosci tych, ktdrzy maja ponies¢ optate lub sg odbiorcami optat, a watpliwosci zawsze tycza si¢ wielko$ci oplaty - ze strony
ptacacego, ze jest zbyt duza; ze strony odbiorcy - Ze jest zbyt mata.

2.Identyfikacja oplat od nieruchomosci

O platy od nieruchomosci odgrywaja istotng role w procesie gospodarowania nieruchomosciami, inwestowania w nieru-
chomosci oraz dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosciach, wptywajac tym samym na rynek nieruchomosci, kierunki
oraz dynamike jego rozwoju. Z nabyciem oraz posiadaniem praw do nieruchomosci wiaze si¢ konieczno$¢ ponoszenia optat
cywilnoprawnych i publicznoprawnych. Z jednej strony obcigzaja one zobligowane do ich zaptaty podmioty, z drugiej zas,
wplywaja do budzetu Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, publicznoprawnych jednostek organizacyjnych oraz
podmiotdéw prywatnych stanowigc dla nich zrodto dochodow.

W polskim systemie prawa wystepuje wiele optat cywilnoprawnych i publicznoprawnych dotyczacych nieruchomosci. Sg one
zwigzane zarowno z posiadaniem nieruchomosci i praw do nich, jak i z obrotem nimi. Uwzgledniajac istote i funkcje pelnione
przez poszczeg6lne optaty od nieruchomos$ci mozna dokonac ich podziatu na cztery zasadnicze grupy:

1) oplaty zwigzane z posiadaniem nieruchomosci (podatki),

2) optaty zaudostepnienie przez wlasciciela prawa do korzystania z nieruchomosci,

3) optlaty ponoszone przy dokonywaniu czynno$ci cywilnoprawnych dotyczacych nieruchomosci,
4) optaty z tytutu przeprowadzenia dziatan powodujacych ,,rozwoj nieruchomosei”.

Optaty z grup 1,3 14 majg charakter publicznoprawny — sa wnoszone na rzecz Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu teryto-
rialnego lub innego podmiotu prawa publicznego, a obowigzek ich ponoszenia reguluja przepisy prawa publicznego. Optaty
z grupy 2 maja charakter cywilnoprawny — sa to $wiadczenia pieni¢zne wynikajace z zawartej] umowy, ponoszone na rzecz
wlascicieli nieruchomosci oraz innych podmiotow, ktorym przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci. Stanowia one
tre§¢ zobowigzania nabywcy prawa do nieruchomosci (np.: uzytkownika wieczystego, dzierzawcy) do zaplaty ceny nabycia
prawa, ktéremu odpowiada wierzytelnos¢ zbywcy prawa do zadania spetnienia Swiadczenia.

Oplaty zwigzane z posiadaniem nieruchomosci - to podatki majatkowe, czyli publicznoprawne, przymusowe i bezzwrotne
$wiadczenia pieniezne na rzecz gminy wynikajace z ustaw podatkowych. Zalicza si¢ do nich: podatek od nieruchomosci, rolny
ilesny.

Oplaty za udostepnienie przez wilasciciela prawa do korzystania z nieruchomosci — to $wiadczenia pieni¢zne wynikajace ze
stosunkow cywilnoprawnych, uzyskiwane przez podmioty (prywatne i publiczne) z tytutu rozporzadzania przystugujacym im
prawem wlasnosci nieruchomosci. W tej grupie mieszcza si¢: oplaty za prawo uzytkowania wieczystego, optaty za trwaly zarzad,
czynsze z tytulu najmu i dzierzawy, raty leasingowe.
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Oplaty ponoszone przy dokonywaniu czynnosci cywilnoprawnych dotyczgcych nieruchomosci — to typowe daniny publiczne
bezposrednio powigzane z wzajemnym $wiadczeniem podmiotu publicznoprawnego (notariusza, sadu) oraz uiszczane jednora-
zowo podatki. Z poborem pierwszych wigze si¢ okreslona czynnos¢, ktdrej uiszczajacy optate oczekuje, badz do dokonania ktorej
jest on zmuszony w zwigzku z sytuacja w jakiej si¢ znalazl. W tej grupie mieszcza si¢ taksa notarialna i optata sadowa. Do
podatkow wnoszonych przy dokonaniu okreslonej czynnos$ci cywilnoprawnej naleza: podatek od czynno$ci cywilnoprawnych,
podatek od spadkow i darowizn oraz podatek dochodowy.

Oplaty z tytutu przeprowadzenia dziatan powodujgcych ,,rozwoj nieruchomosci” — to optaty zwigzane z dziataniami (proce-
durami) administracyjnymi przeprowadzanymi na nieruchomos$ciach w trybie przepisow prawa publicznego, stanowigce
dochody podmiotow publicznoprawnych (panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego). W tej grupie znajduja si¢: oplata
planistyczna, optaty adiacenckie oraz oplaty za wyltaczenie gruntéw z produkcji rolnej lub lesne;.

2.Zmiana wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym

miany wartosci nieruchomosci (zwigkszenie lub zmniejszenie) nastepuje wskutek wielu zjawisk, ktore najogdlniej mozna
podzieli¢ na dwie grupy:

® zjawiska beznaktadowe (wynikajace z rozwoju tendencji rynkowych),

® zjawiska wynikajace z przeprowadzenia okreslonych dziatan w otoczeniu lub na nieruchomosci.

Szczegdlne znaczenie przy optatach maja zjawiska z grupy drugiej, gdyz one czgsto wynikaja z angazowania $rodkow
publicznych. Przykladem moga tu by¢ dziatania tworzace warunki rozpoczecia procesu budowlanego (tworzenie dzialek
budowlanych i wydanie pozwolenia na budowg), a gtéwnie:
dziatania planistyczne,
® podzial nieruchomosci,
® wylaczenie z produkcji rolnej lub lesne;j
® budowaurzadzen infrastruktury technicznej.

Kazde z tych dziatan wplywa w okreslony sposob na warto$¢ nieruchomosci.

Generalnie warto$¢ nieruchomosci zalezy od aktualnego przeznaczenia w planie miejscowym i stanu zagospodarowania.
Moze by¢ zatem bardzo rézna i zalezna takze od predyspozycji do zmiany przeznaczenia na inne cele. Najmniejsza warto$¢
najczesciej maja nieruchomoscei rolne i lesne, i zalezy ona glownie od walorow uzytkowych takich jak: klasa bonitacyjna,
uksztaltowanie terenu, melioracje, mozliwo$¢ nawadniania, dostepnos¢ do rynku zbytu itp.

W procesie inwestycyjnym istotny wplyw na zmian¢ wartosci nieruchomos$ci maja:

® ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,

® ustalenia wynikajace ze zmiany lub opracowania nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

® ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu na terenach nie objetych planem

miejscowym.

Aby inwestor mdgl rozpocza¢ inwestycje na danej nieruchomosci musi otrzymac stosowna decyzje - pozwolenie na budowe.
Zgodnie z obecnie obowigzujacym prawem decyzja ta wydawana jest na podstawie ustalen miejscowego planu, a w przypadku
jego braku na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na terenach nie objetych MPZP, decyzja
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zastgpuje w pewnym sensie plan miejscowy. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie
z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie mozna odmowi¢ wydania tej decyzji jezeli zamierzenia inwestora
nie sg sprzeczne z przepisami szczegdlnymi. W procesie inwestycyjnym opracowania planistyczne maja decydujacy wpltyw na
zmiang waloréw uzytkowych nieruchomosci co z kolei wptywa na zmiang jej wartosci rynkowe;.

Wplyw na przyszta lokalizacje inwestycji planowanych w gminie ma takze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy. W sensie prawnym studium nie ma charakteru prawa miejscowego, ale jest aktem polityki
przestrzennej gminy, a na terenach gdzie nie opracowano strategii rozwoju gospodarczego jest aktem polityki rozwoju prze-
strzenno-gospodarczego. Mimo tego, iz studium nie posiada charakteru prawa miejscowego to informacje z niego ptynace maja
wptyw na ksztatltowanie si¢ cen nieruchomosci na terenie objgtym opracowaniem.

Po przeznaczeniu w planie miejscowym terendw uzytkowanych rolniczo na inne cele np.: pod budownictwo mieszkaniowe,
ustugi, itp. nastepuje podziat tych dzialek na mniejsze przystosowane do petnienia nowych funkcji. Zaprojektowanie i wydzie-
lenie nowych dziatek z mysla o powstawaniu nowych inwestycji powoduje rozpoczgcie prac majacych na celu uzbrojenie terenu.
W wyniku tych dziatan warto$¢ nieruchomos$ci wzrasta. Aby rozpocza¢ jakiekolwiek przedsigwzigcie musi by¢ zapewniona
mozliwo$¢ dojazdu i korzystania z wody, energii elektrycznej, itp. Zaczng si¢ wiec pojawia¢ kolejne elementy infrastruktury
technicznej, ktore beda powodowaty wzrost atrakcyjnosci terenu, a tym samym stanie si¢ on bardziej pozadany dla potencjalnego
nabywcy (inwestora). Jednoczes$nie dziatania te wptyna na wzrost warto$ci nieruchomosci. Realizacja inwestycji nie zwigzanej
z produkcja rolng i le$na wymaga nie tylko zmiany przeznaczenia terenu w planie miejscowym, lecz takze w wielu przypadkach
wymaga wyltaczenia gruntdw z produkcji rolnej lub le$nej. Procedura wytaczenia gruntéw z produkceji rolnej lub lesnej zostata
szczegblowo okreslona w ustawie z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntdéw rolnych i leSnych. Konieczno$¢é wnoszenia optat
jednorazowych (naleznosci) i rocznych, ktdrych wysokos¢ uzalezniona jest od klasy bonitacyjnej gleby, rodzaju gleby i rodzaju
uzytku rolnego, wymaga zwrocenia szczegdlnej uwagi w procesie inwestycyjnym gdyz moze znacznie wplywaé na wartos$¢
nieruchomosciidecydowac o ekonomicznej zasadnosci danego przedsigwzigcia.
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W sposob schematyczny zmiana wartoséci nieruchomosci na skutek oméwionych dziatan zostaty przedstawione na Rysunku 1.

Rysunek 1
Schemat zmian wartosci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym.
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3. Oplaty i odszkodowania zwigzane z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu

3.1. Wplyw opracowan planistycznych na wartos¢ nieruchomosci

K azde z wykonanych i uchwalonych opracowan planistycznych ma swoj wplyw na wartos¢ nieruchomosci, ale ustalenie
wielko$ci wptywu poszczegodlnych opracowan nie jest tatwe, proste i oczywiste, bowiem w réznych warunkach i sytuacjach
terenowych udziat w tym wplywie poszczegdlnych opracowan jest rozny. Wielko$¢ tego wpltywu zalezy takze od rodzaju, precyzji
iszczegodlowosci zapisow w opracowaniach planistycznych. Najbardziej oczywistym i w praktyce potwierdzonym jest wplyw planu
miejscowego na warto$¢ nieruchomosci; w miar¢ prostym do ustalenia jest tez wplyw decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu, za$ najtrudniejszym i najbardziej dyskusyjnym jest wplyw zapisow studium. Nie ulega watpliwosci, ze studium
w jakims stopniu wplywa na warto$¢ nieruchomosci, ale wielkos¢ tego wptywu zalezy od szeregu czynnikow, a gtdwnie od:

rodzaju zapisu Chodzi tu o rodzaj proponowanego przeznaczenia (w kontekscie zapisu prawnego, ze usta-
lenia studium sa wiazace dla planéw miejscowych). Zatem zapowiedZ mozliwego przezna-
czenia terenu np. na cele mieszkaniowe, czy ustugowe wywola wigkszy skutek niz zapo-
wiedZ przeznaczenia terenu na cele np. zieleni miejskiej, strefy ochrony sanitarne;j itp.

szczegdtowosci Im zapisy sa szczegotowsze, tym wielkos¢ wpltywu tatwiejsza do przewidzenia, bowiem
zapisu bardziej trafnie mozna przewidzie¢ ustalenia planu miejscowego

jednoznacznosci Im ustalenie jest bardziej jednoznaczne, tym fatwiej jest przewidzie¢ nastgpstwa planistycz-
zapisu ne i wpltyw na warto$¢. Zapisy wieloznaczne w studium, umozliwiajace wiele roznych

przeznaczen, pozwalaja na dokonanie w planie miejscowym wielu réznych i réznorodnych
zapisow wplywajacych roéznie na wartos¢

Pozwolenig, na budowe

Decyzja WZ

Cechy dziatki

MPZP

Studium

Wplyw opracowan planistycznych na wartos¢
nieruchomosci w odniesieniu do
poszczegolnych funkcji
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3.2. Zasady ogolne okreslania wartosci dla celow oplat planistycznych

lowne zasady okreslania wartosci nieruchomosci dla celow wynikajacych z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym okreslajg przepisy art. 37 ust. 1 iust. 11, ktore maja nastgpujacy zapis:

Art. 37. 1. Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa
w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4, ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci
stanowiq roznicg miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiqzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartosciq, okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego

Art. 37. 11. W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci oraz zasad okreslania
skutkow finansowych uchwalania lub zmiany planow miejscowych, a takze w odniesieniu do 0sob
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce
nieruchomosciami

Z przepiséw tych wynika generalne odestanie do regut i zasad wyceny przewidzianych przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Regulacje ogolne dotyczace podejsé, metod i technik sg zawarte w cytowanej Ustawie, zas regulacje szczeg-
olne odnoszace si¢ do okreslania warto$ci dla celow planistycznych zawarte sa w § 50 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 poz.2109,
zm. Dz. U.z2005v. nr 196 poz. 1628)

$50. 1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania lub optaty,
o ktorych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 , z poz. zmianami), okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci,
uwzgledniajgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego zmiang oraz
jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzglednia sie czesci
skladowych tej nieruchomosci.

2. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1, przyjmuje sie stan nieruchomosci z dnia wejscia w zycie
planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.

4. W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wywotuje skutki,
o ktorychmowaw art. 36 ustawy wymienionej wust. 1, przepis ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

Przy okreslaniu warto$ci dla celéw planistycznych nalezy zwrdci¢ szczeg6lng uwage na prawidlowe ustalenie standw
przedmiotu wyceny i poziomdéw cen, pamigtajac ze okreslona wartos¢ jest podstawa wydania decyzji administracyjnej. Organ
wydajacy decyzje ma w tym wzgledzie zaufanie do operatu szacunkowego i jakakolwiek niescistos¢ (btad) w operacie moze
skutkowa¢ odwotaniem si¢ zainteresowanego od decyzji i wigczeniem rzeczoznawcy majatkowego w administracyjny proces
odwolawczy lub nawet sadowy.

Miejscem wielu btedow popetnianych przy wycenie dla celéw oplat planistycznych jest przyjmowanie stanu nieruchomosci
po uchwaleniu planu miejscowego. Plan miejscowy ustalajac zasady podziatu na dziatki budowlane, w terenie ich nie dzieli. Zeby
dokonac¢ podziatu nalezy przeprowadzi¢ cate postepowanie podziatowe, ktére wywota takze przyrost wartosci, ale ten przyrost nie
moze by¢ ,,konsumowany” jako skutek planu, a jako skutek podziatu (od ktérego mozna pobraé optate adiacencka). Zatem jako
stan po uchwaleniu planu miejscowego nalezy przyjmowac ,,duzy obszar niepodzielny” dla ktorego sg okreslone zasady podziatu
(stan,,b” zRysunku 2)

Rysunek 2
Stany nieruchomosci przyjmowane do wyceny dla celow oplat planistycznych.

Stany nieruchomos ci:

przed uchwaleniem planu

po uchwaleniu planu

po podziale na dzialki budowlane
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3.3. Wycena nieruchomosci do okreslenia zados¢uczynienia za brak mozliwosci korzy-
stania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy

‘ N [ edtug przepisow ustawy o planowaniu przestrzennym, powyzsze zagadnienie regulowane jest w art. 36 ust. 112.

Art. 36.1 Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie

z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeni-

em stato si¢ niemoZzZliwe bgdz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nierucho-
mosSci moze, z zastrzezeniem ust.2, zqdac od gminy :

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Ust. 2 Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze nastgpic rowniez w drodze zaoferowania
przez gming wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem

I zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg. I

Przedmiot wyceny | Zasady

Zalozenia teoretyczne.

Przy ustaleniu zados¢uczynienia za brak mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy,
konieczne jest:

®  okreslenie rodzaju oraz zakresu szkéd mogacych powsta¢ na skutek ustalen planu,

»  wielkosci obszaru objgtego odszkodowaniem, (powinien on odpowiada¢ powierzchni, z ktorej faktycz-
nie nie mozna skorzystac),

® oszacowania wartosci szkody lub szkod.

Okreslenie rodzaju i zasiggu wystapienia szkéd wywotanych planem miejscowym jest punktem wyjscia
do prawidlowego oszacowania ich wartosci. Szkody moga tu by¢ rozne, takze ré6zny moze by¢ zasigg ich wyste-
powania. Rodzaj szkod, jakie moga mie¢ miejsce i za ktore naleza si¢ odszkodowania nie zostat przez ustawo-
dawce podany. Zapis odnosi si¢ do szkody rzeczywistej, a to oznacza, ze moze dotyczy¢ tylko strat poniesio-
nych przez wiascicieli i uzytkownikow wieczystych.

W przypadku, gdy forma zado$¢uczynienia za brak mozliwosci korzystania w sposoéb dotychczasowy
z nieruchomosci, bgdzie wykupienie nieruchomosci lub przydzielenie nieruchomos$ci zamiennej, zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego bedzie wycena przedmiotowej nieruchomosci. W tym przypadku stan nierucho-
mosci przyjmowanej do wyceny ma by¢ taki jaki byt przed wprowadzeniem ograniczen przez plan, a wigc ,,na
dzien przed uchwaleniem planu”, za$ poziom cen przyjetych do wyceny powinien by¢ z dnia ztozenia wniosku
o wykupienie.

Szkoda rzeczywista | Zakres szkody ustala si¢ na podstawie réznicy standw spowodowanych uchwaleniem lub
zmiang planu.

=  Stan szkody z dnia uchwalenia planu
=  Poziom cen na dzien ztozenia wniosku o odszkodowanie.

Zasady okreslania wartosci - daty
Przy odszkodowaniu za szkode rzeczywista

Stan nieruchomosci

Poziom cen

Przedmiot wyceny

Stan stary ['4
lSzkoda rzeczywista‘

roszczenie | stan nowy

Nieruchomos¢ do Stan nieruchomosci przyjmowanej do wyceny ma by¢ taki jaki byt przed wprowadzeniem
wykupienia lub ograniczen przez plan, za§ poziom cen przyjetych do wyceny powinien by¢ z dnia ztoze-
przydzielenia nia wniosku o wykupienie i przydzielenie nieruchomosci zamienne;.

nieruchomosci

zamienne;j

Zasady okreslania wartosci - stan i daty

Stan nieruchomosci

/ / Poziom cen
L L

T
Stan przed

uchwaleniem plagu

Stan po
Data roszczenia uchwaleniu planu
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3.4. Wycena nieruchomosci do okreslenia odszkodowania za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci (w przypadku jej zbycia).

P roblem ten unormowany jest przepisem art. 36 ust. 3 upzg.

| Ust. 3 Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomosé i nie skorzystat
z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zqdac¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu

I wartoSci nieruchomosci. I

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej zbycia. Obnizenie wartos$ci
stanowi roznicg pomigdzy wartosciag nieruchomosci okreslong przy uwzglednianiu przeznaczenia terenu obowiazujacego przed
zmiang tego planu lub rzeczywistego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem, a jego wartoscig okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu

Oznaczato, ze w tym przypadku rzeczoznawca powinien okresli¢ dwie wartosci:

® Warto$¢ nieruchomosci wedhug stanu nieruchomosci przed zmiana planu (warto$¢ 1),

® Warto$¢ nieruchomos$ci wedtug stanu nieruchomosci po zmianie planu (warto$¢ IT).

W obydwu przypadkach warto$¢ ma by¢ okreslona wedtug poziomu cen na dzien zbycia nieruchomosci, wszakze warunkiem
wyplaty odszkodowania (takze wykonania wyceny) jest ztozenie wniosku roszczeniowego. Okres sktadania wniosku roszcze-
niowego jest ograniczony dwoma datami: nie wezesniej niz data sprzedazy i nie pézniej niz 5 lat od dnia, w ktorym zmiana
planu stala si¢ obowigzujaca.

(Uwaga: poziom cen z dnia zbycia nalezy przyjmowac niezaleznie od daty ztozenia wniosku roszczeniowego.)

Jezeli chodzi o stan nieruchomosci przyjmowany do wyceny, to z kolei w obydwu przypadkach powinien by¢ przyjety z daty,
w ktdrej plan lub jego zmiany staty si¢ obowigzujace. Nie powinny zatem mie¢ tu wplyw na warto$¢ zadne inne dziatania niz
skutki planu.

Przy okreslaniu wartoS$ci nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych nieruchomosci.

Przedmiot wyceny | Zasady okre$lania warto$ci

1. Nieruchomo$¢
wedtug stanu przed
zmiang planu

2. Nieruchomos¢ ’ Stan nieruchomoéci‘

wedtug stanu po Poziom cen
zmianie planu

Zasady okreslania wartosci - stan i daty

/

WARTOSC 1

/

Zbycie
nieruchomosci

3.5. Wycena nieruchomosci do okreslenia wysokosci oplaty planistycznej z tytulu wzro-
stu wartosci nieruchomosci.

Z agadnienie oplaty planistycznej reguluje przepis art. 36 ust. 4.

Ust. 4. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosc nieruchomosci
wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé¢, wojt, burmistrz albo prezy-
dent miasta pobiera jednorazowq oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym
do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie
moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.
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SWNDS

Wzrost warto$ci nieruchomosci stanowi rdznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednianiu przezna-
czenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jej wartoscia,
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wyko-
rzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem

Wielko$¢ oplaty planistycznej mozna okresli¢ wzorem:

Op=SpxP[(Wg—W,)]

gdzie:

Op - opfataplanistycznaustalonana dzien jej zbycia;

Sp  — stawka procentowa optaty uchwalona przez Rad¢ Gminy w ramach uchwaty o planie
miejscowym;

P — powierzchnia nieruchomo$ci w m2;

Wy — warto$¢ 1 m? nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu lub zmianie planu okreslona
nadzien jej zbycia;

W, - warto$¢ 1 m? nieruchomoéci wedlug stanu sprzed uchwalenia lub zmiany planu okre-

$lonana dzien jej zbycia.
Zadaniarzeczoznawcy takze w tym przypadku sprowadzaja si¢ do okres$lenia dwoch wartosci:
® wartosci nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu planu [ub jego zmian — W,
® wartosci nieruchomosci wedtug stanu przed uchwaleniem planu lub jego zmian—W,.
W obydwu przypadkach warto$¢ ma by¢ okreslona wedhug poziomu cen na dzien zbycia nieruchomosci.
Przy okreslaniu warto$ci nie uwzglednia si¢ czesci skladowych nieruchomosci.

Przedmiot wyceny | Zasady okre$lania wartoSci

1. Nieruchomo$¢

wedlug stanu przed Zasady okreslania wartosci- stan i daty
zmiang planu
2. Nieruchomos¢ lStan nieruchomos’ci‘

wedlug stanu po
zmianie planu
w/g{'rosé B

/ Optata planistyczna

WARTOSC A

Zbycie
nieruchomosci

4. Oplaty adiacenckie

4.1. Zagadnienia ogolne

Przez oplate adiacenckq - nalezy rozumiec oplate ustalong w zwiqzku ze wzrostem wartosci nieru-
chomosci spowodowanym budowq urzqdzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkow Skarbu
Panstwa, jednostek samorzqdu terytorialnego, srodkow pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej
lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajqcych zwrotowi, albo oplate ustalong w zwigzku ze scale-

I niem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci., (art. 4 pkt. 11 ugn). I

Istota oplaty adiacenckie;j.

Istota optaty adiacenckiej sprowadza si¢ do tego, ze ten, kto uzyskuje korzys¢ majatkowa na skutek wzrostu wartosci nieru-
chomosci, spowodowanego okreslonymi zdarzeniami (o ktérych mowa w art. 4 pkt. 11ugn), przekazuje cze$¢ tej korzysci gminie.
Optlata adiacencka jest §wiadczeniem publicznoprawnym na rzecz gminy wlasciwej do potozenia nieruchomosci. Optata adia-
cencka jest dochodem gminy i niezaleznie od podmiotu publicznego, z ktorego udziatem $rodkéw wybudowano urzadzenie
infrastruktury technicznej optata adiacencka nalezy si¢ gminie. Wnoszone na rzecz gminy optaty adiacenckie sa wyrazem
wspolnej z gming partycypacji w budowie urzadzen infrastruktury technicznej przez osoby, ktére odnosza z tego tytutu korzysci.

Potrzebna jest w tym zakresie wspolpraca z rzeczoznawcami majatkowymi, ktorzy ustalg koszt budowy urzadzenia oraz
przyszte wptywy z optat dla poszczegdlnych lokalizacji, pozostawiajac gminie wybor lokalizacji.
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Rodzaje oplat adiacenckich
Optaty adiacenckie niezaleznie od rodzaju maja wspolna ceche a mianowicie, w wyniku okreslonych zdarzen takich jak

wybudowanie urzadzen infrastruktury technicznej, podziat nieruchomosci czy tez scalenie i podziat nieruchomosci, musi nastapic

wzrost wartosci nieruchomosci w stosunku do wartos$ci nieruchomosci przed wystgpieniem zdarzenia.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wyrdznia trzy rodzaje optat adiacenckich a mianowicie :

1) Optaty adiacenckie, o ktérych mowa w art. 144 u.o g.n. z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego

2) Optaty adiacenckie, o ktorych mowa w art. 98 ust. 4 u.o g.n. naliczane z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek jej
podzialu w trybie przepisoéw rozdziatu 1 dziatu III tej ustawy (podzialy nieruchomosci)

3) Optaty adiacenckie, o ktorych mowa w art. 107 u.o g.n. z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek ich scalenia
i podziatu przeprowadzonego wedtug przepiséw rozdziatu 2 dziatu I11 tej ustawy (scalenie i podziat nieruchomosci)

Wyréznienie tych trzech rodzajow optat adiacenckich wydaje si¢ konieczne gdy mowimy o podmiotach zobowiazanych do
uiszczania optat adiacenckich, organie ktory optaty ustala, a takze o terminach wedhug ktorych ustala si¢ stan nieruchomosci
1 wartosc.

Powyzszy podzial ma takze istotne znaczenie dla rzeczoznawcdéw majatkowych wykonujacych czynnosci zwigzane z okre-
$laniem warto$ci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia optat adicenckich.

Warunki konieczne do zaistnienia oplaty adiacenckiej.

1. Podjecie uchwaty rady gminy okreslajacej wysokosc¢ stawki optaty adiacenckiej.

2. Wystapienie zdarzen (budowa infrastruktury technicznej, podzial nieruchomosci, scalenie i podzial nieruchomosci), ktore
powoduja wzrost warto$ci nieruchomosci. Musza wystapic¢ przestanki, powodujgce wzrost wartosci.

3. Udokumentowany przez rzeczoznawce¢ majatkowego, w operacie szacunkowym wzrost wartosci nieruchomosci na skutek
w/w zdarzen. Musi zachodzi¢ bezposredni zwigzek miedzy dokonanym zdarzeniem a wzrostem warto$ci nieruchomosci. Nie
kazde zdarzenie, w tym podziat nieruchomosci, skutkuje wzrostem warto$ci nieruchomosci.

4. Zachowanie termindéw ustalenia optaty adiacenckiej.

4.2. Oplaty adiacenckie z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu
infrastruktury technicznej.

: Z akres przedmiotowy stosowania przepisow. Optaty adiacenckie stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci bez wzgledu na
rodzaj z wyjatkiem nieruchomosci rolnych i lesSnych. Przeznaczenie nieruchomosci na cele rolne lub le$ne okresla sie
wedlug planu miejscowego a w przypadku jego braku wedtug katastru nieruchomosci (art. 143. 1 ugn).

Przez budowe urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod
ziemiq, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzgdzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
I cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2 ugn). I

Jest to zamknigty katalog urzadzen, wybudowanych jako cel publiczny, (w stosunku do stanu sprzed 22.09.2004r. pomini¢to
modernizacj¢ drogi).

Krag podmiotéw wnoszacych optatg adiacencka (osob fizycznych i prawnych) wtadajacych nieruchomo$ciami jest ograni-
czony do wiascicieli 1 uzytkownikdw wieczystych, ktorzy nie maja obowiazku wnoszenia optat rocznych lub wniesli, za zgoda
wlasciwego organu, jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego. Wspotwlasciciele i wspotwieczysci
uzytkownicy wnosza solidarnie optaty.

Uzytkownicy wieczyS$ci wnoszacy oplaty roczne, nie ponosza optat adiacenckich. Gmina uzyskuje w pewnym stopniu
rekompensat¢ za wybudowanie urzadzen infrastruktury technicznej, poprzez aktualizacje optat w wyniku wzrostu wartos$ci
nieruchomosci. Rekompensaty tej gmina nie uzyska, gdy uzytkowanie wieczyste ustanowione jest na gruncie skarbu panstwa,
powiatu lub wojewddztwa, bowiem wplywy z optat wptyna odpowiednio na rzecz tych jednostek.

Termin 3 —letni na wydanie decyzji liczy si¢ od dnia stworzenia warunkow dostepu do infrastruktury do dnia wydania decyzji—
nie musi mie¢ waloru decyzji ostatecznej (fak stanowi wyrok NSA z 29.05.2001r. [ISA/P0336/00).

Gmina moze odstapi¢ od ustalenia optat—w zaleznosci od optacalno$ci przedsiewzigcia.

Stawka procentowa nie moze by¢ wyzsza niz 50% i musi by¢ uchwalona przez rad¢ gminy przed data wybudowania urzadzen
(chodzi o date wejscia w zycie uchwaty).

Sposéb okreslenia wartoS$ci: stan nieruchomoscii ceny.

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci stosuje si¢ przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i przepisy rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.
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Art. 146 ust. 3 ugn. Wartos¢ nieruchomosci wedlug stanu przed wybudowaniem urzqdzen infra-
struktury techmnicznej i po ich wybudowaniu okresla si¢ wedtug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej.

Rozporzadzenie

$40 pkt. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzqdzen infrastruktury
technicznej i po ich wybudowaniu, dla ustalenia oplat adiacenckich, o ktorych mowaw art. 107 ust. 1
iart. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia si¢ wartosci czesci skladowych tej nieruchomosci.

pkt. 2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej
uwzglednia si¢ odleglos¢ nieruchomosci od urzgdzen infrastruktury technicznej oraz warunki
I podlgczenia nieruchomosci do tych urzgdzen. I

Okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci gruntowej jako przedmiot prawa wlasnosci lub przedmiot prawa uzytkowania wieczystego.

Przy okreslaniu wartosci gruntu uwzglednia si¢ czynniki wptywajace na wartos¢ rynkowa nieruchomosci wyszczegolnione
w art. 134 ust. 2 ustawy tj. rodzaj nieruchomosci, potozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stopien wyposazenia w urzadze-
nia infrastruktury technicznej, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomogciami.

Zwrocié nalezy uwagge na to, ze nie wszystkie nieruchomosci beda mogly w jednakowym stopniu skorzysta¢ z wybudowanego
urzadzenia infrastruktury technicznej. Koszt podlaczenia moze by¢ rozny, w zaleznosci od odleglosci sieci gtownej, stad wzrost
warto$ci bedzie takze rozny, odpowiednio do potozenia poszczegolnych nieruchomoscei.

Rzeczoznawca majatkowy powinien w procedurze wyceny wprowadzi¢ odpowiednig ceche poréwnawcza, ktorej wielkos¢ -

w przypadku braku danych z rynku do jej ustalenia -uzalezni od kosztéw przylaczy i dostepnosci do drogi publicznej. Oczywiscie
koszt przylacza nie bgdzie rownoznaczny z wielkoscia tej cechy.

Okreslajac warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich, nalezy uwzgledni¢ indywidualny charakter
kazdej nieruchomosci.

4.3. Oplaty adiacenckie w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniki ich
podzialu

P odstawa prawna i sposob okreslenia wartosci sg zawarte w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami—ugn.

Art. 98a. 1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego, ktory wniost oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie
jej wartoS¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacenckq
z tego tytutu. Wysokosc¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokosci nie wigkszej niz 30 % roznicy wartosci nieruchomosci. Ustalenie oplaty adiacenckiej
moze nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajqca podzial nieruchomosci stala
sig ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. WartoS¢ nieruchomosci przed
podziatem i po podziale okresla si¢ wedtug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adia-
cenckiej. Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatw-
ierdzajgcej podzial nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzien, w
ktorym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo orzeczenie o
podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci sktadowych nieruchomosci.
Przepisy art. 144 ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147 iart. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

la. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastgpic, jezeli w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajqca
podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stalo sig¢
prawomocne, obowigzywata uchwata rady gminy, o ktorej mowa w ust. 1. Do ustalenia opltaty
adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke procentowq obowigzujgcg w dniu, w ktorym decyzja zatwier-
dzajqca podzial nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato
sie prawomocne.

2. Przepisu ust. I nie stosuje sie przy podziale nieruchomosci dokonywanym niezaleznie od ustalen
planu miejscowego.

3. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod
poszerzenie istniejgcych drog publicznych, do okreslenia wartosci nieruchomosci, zarowno wedfug
stanu przed podziatem jak i po podziale, powierzchnig nieruchomosci pomniejsza si¢ o powierzchnig
dzialek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie.

4. Wrozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego tytutu, osoba zobowigzana do jej wniesienia
moze przenies¢ na rzecz gminy, za jej zgodq, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu.
Przepis art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa (Dz. U. z 2005 r. Nr 8,
poz. 60, z pozn. zm.) stosuje sie odpowiednio. Roznice miedzy wartosciq dziatki gruntu wydzielonej

I wwyniku podziatu a naleznoscig wynikajqcq z oplaty adiacenckiej pokrywane sq w formie doplat. I
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W odréznieniu od optat adiacenckich z tytutu infrastruktury technicznej, ustawodawca jednoznacznie w tym przypadku
okreslit, ktorzy wiasciciele lub wieczysci uzytkownicy maja obowigzek wnoszenia tych oplat. Organ wykonawczy gminy
wszczyna postepowanie administracyjne i wydaje decyzj¢ o optatach adiacenckich, obcigzajac oplatami wlascicieli lub wieczy-
stych uzytkownikéw, ktorzy dokonali podziatu.

Optata nie mozna obciagza¢ nabywcow (wtascicieli lub uzytkownikoéw wieczystych) dziatek gruntéw po podziale.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci ...........

S$41ust. 1

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej, o ktorej
mowa w art. 98a ust. 1 ustawy, okresla si¢ wartos¢ wedlug stanu nieruchomosci przed
podzialem i po jej podziale, a ceny — na dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej. Przepis §40 ust. 1 stosuje sie odpowiednio (tj. sam grunt bez czesci
sktadowych)

Ust. 2. Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji
zatwierdzajgcej podzial nieruchomosci.

Ust. 3. Stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata sie ostateczna.

$42. Przepisy §41 stosuje si¢ przy podziale nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego, jezeli uzytkownik wieczysty na podstawie odrebnych
przepisow nie ma obowiqzku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste albo
wniost, za zgodg wlasciwego organu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres
uzytkowania wieczystego. Przepisy §40 ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio.

Stan nieruchomosci okresla si¢ wedtug definicji zawartej w art. 4 pkt. 17 ugn.

Definicjanieruchomosci podobnych przyjetych do porownania zawarta jest w art. 4 pkt. 16 ugn.

Warunki konieczne do ustalenia oplaty :

1) podzielona nieruchomo$¢ nie jest polozona na obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele rolne lub lesne,
aw przypadku braku planu nie jest wykorzystywanana cele rolne lub leSne w rozumieniu art. 92 ust. 2 ugn.

2) rada gminy przyjeta uchwale okreslajaca stawke optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek jej
podziatu, ktora weszta w zycie przed uprawomocnieniem si¢ decyzji zatwierdzajacej podziat

3) zgodno$¢ podziatu z ustaleniami miejscowego planu lub przepisami odrebnymi

4) wzrost wartosci nieruchomosci po podziale udokumentowany w operacie szacunkowym rzeczoznawcy majatkowego

Decyzja organu wykonawczego gminy, ma charakter uznaniowy, dlatego wymaga szczegolnie wnikliwego i logicznego
uzasadnienia. Organ ma dowie$¢ — na podstawie operatu szacunkowego - ze wiasciciel (uzytkownik wieczysty) w wyniku
podziatu nieruchomos$ci na swoj wniosek osiagnat korzysci.

W przypadku czastkowych podzialow, nalezy stosowaé zasadg, ze wzrost wartosci nieruchomosci moze dotyczy¢ tylko
dzialek wydzielonych, a nie reszty obszaru nieruchomosci, na ktérym w przysztosci moga by¢ dokonywane dalsze podziaty.
Dobor nieruchomos$ci podobnych przy okreslaniu warto$ci gruntéw przed i po podziale wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym. Szczegdlnym problemem jest dobor nieruchomosci podobnych do wycenianej przy okreslaniu jej wartosci przed
podzialem. Wedtug orzecznictwa sagdowego, wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany podziatem musi by¢ niewatpliwy, to
znaczy, ze opinia rzeczoznawcy nie budzi watpliwosci zar6wno w procedurze wyceny wartosci jak i tez przyjetych danych do ich
okreslenia (transakcje rynkowe nieruchomos$ci podobnych nie moga by¢ przypadkowe, powinny by¢ wyrazone przyjetymi
cechami spdjnymi z nieruchomoscia wyceniang).

W tym $wietle zwrécic nalezy szczegdlng uwagg przy podziatach nieruchomosci zabudowanych. Sa to przypadki np. podziat
zaktadu przemystowego, w ktorych gmina nie ponosi zadnych kosztow zwigzanych z tworzeniem nowego uktadu przestrzennego
apodzial nastepuje dla stworzenia warunkéw do zbycia poszczegolnych czgsci takiej nieruchomosci.

Wriasciciel (uzytkownik wieczysty) zapewnia dojazd do nowych dziatek przez sie¢ drog wewnetrznych. Powstate dziatki sa na
0g6t malo atrakcyjne z punktu widzenia odbiorcy rynkowego. W odniesieniu do tych nieruchomosci trudno ustali¢ czynniki
majace wpltyw na wzrost wartosci rynkowej nieruchomosci po podziale, a za tym brak jest kryterium doboru odpowiednich
transakcji nieruchomosci w podejsciu porownawczym. Praktyka wykazuje przypadkowy dobor transakcji, bowiem jest mato
przekonywujace podobienstwo cech nieruchomos$ci do nieruchomosci wycenianej. Kryterium powierzchniowe nie zawsze
odzwierciedla wptyw na ceng rynkowa.
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4.4. Oplaty adiacenkie w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku sca-
lenia i podzialu

( 1 elem scalenia i podziatu nieruchomosci jest uzyskanie korzystniejszej dla wtascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych konfi-
guracji przestrzennej poszczegolnych nieruchomosci, w tym wlasciwego zagospodarowania obszaru scaleniowego, zgodnie
zplanem miejscowym —stosuje si¢ przepisy art. 101 — 108 ugn.

W wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci objetych uchwatg rady gminy, dotychczasowi wilascicieli i uzytkownicy
wieczys$ci otrzymujg na wlasnos¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, sktadajace si¢ z takiej liczby dziatek gruntu, ktoérych
taczna powierzchnia jest rowna powierzchni dotychczasowej ich nieruchomosci, pomniejszonej odpowiednio o powierzchnig
dzialek gruntow wydzielonych pod drogi.

Oplaty adiacenckie wnosza wszyscy uczestnicy postepowania scaleniowo podziatowego z wyjatkiem gminy, odpowiednio do
wysoko$ci stawki procentowej, przyjetej przez rade gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Termin i sposob wnoszenia optat adiacenckich — nie moze by¢ krotszy niz termin wybudowania infrastruktury technicznej
przez gming - ustala wojt (burmistrz albo prezydent miasta), w drodze ugody z osobami zobowigzanymi do ich zaptaty, przed
podpisanie protokotu uzgodnien, przy czym, w razie nie doj$cia do ugody, o terminie i sposobie zaplaty rozstrzyga rada gminy
wuchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci (art. 107 ust. 3 ugn)

Gmina zobowigzana jest do uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej (art. 106 ust. 3 ugn).

1. Warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem okresla si¢ wedhug stanu na dzien wejscia w zycie uchwaly gminy o
przystapienie do scalenia i podziatu oraz poziomu cen na dzien wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale.

2. Warto$¢ nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i podziatu okresla si¢ wedlug stanu i cen na dzieh wejscia w zycie
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci. Przy okreslaniu tej warto$ci uwzglednia si¢ planowane do wybudowania, a nie
istniejace urzadzenia infrastruktury techniczne;.

3. Nie uwzglednia si¢ gruntow wydzielonych pod nowe drogi lub poszerzenie drog istniejacych, ktore z mocy prawa przeszty na
wlasnos¢ jednostek samorzady terytorialnego lub Skarbu panstwa.

4. Przy okreslaniu wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci nie uwzglednia si¢ wartosci urzadzen, ktdrych nie mozna
odlaczy¢ od gruntu oraz drzew i krzewow, jezeli zostato za nie wyptacone odszkodowanie.

5. Uwagi koncowe

Z aréwno oplaty planistyczne jak i adiacenckie sg uzaleznione od warto$ci nieruchomosci (od wzrostu warto$ci) okreslonej dla
odpowiednich stanoéw nieruchomosci i w poziomie cen na odpowiednig date. Warto$¢ tak okreslona czgsto znacznie odbiega
od aktualnej ceny rynkowej nieruchomosci, co jest powodem wielu nieporozumien. Szczegdlnego zatem podkreslenia wymaga
stwierdzenie, ze warto$¢ nieruchomosci (a nie cena) jest podstawa wydawania decyzji administracyjnej i to ona przesadza
o wielkosci optaty. Z tego powodu okreslanie warto$ci dla celow zwigzanych z optatami wymaga od rzeczoznawcy wiedzy
szczegoblnej, wiedzy pozwalajacej na wlasciwe zinterpretowanie stanu przedmiotu wyceny na odpowiednia date i wyszukania
nieruchomosci podobnych do przeprowadzenia procesu wyceny.

www.srmww.pl www.swnds.pl www.ptrm.pl -49 -



