PRAKTYKA

OPLATY ZA WZROST
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.
UREGULOWANIA PRAWNE
A PROCEDURA WYCENY
- DYWAGACJE NA TEMAT
STANDARDU.

W $wiatle kontrowersji wywolanych przez obecnie obowiazujace przepisy
dotyczace danin od nieruchomosci, a placonych na rzecz gmin, w szczegolnosci
oplat planistycznej, adiacenckiej 1 za uzytkowanie wieczyste, wydaje si¢ koniecz-
ne, aby nasze srodowisko wypracowalo, podstawowe zasady przy sporzadzeniu opinii w tym zakresie. Obecnie algorytm
postepowania, przy nieprecyzyjnych normach prawnych, jest w duzej mierze oddelegowany do rzeczoznawcy majatko-
wego. Niestety, brak wytycznych w postaci standardu (ewentualnie jego czesci) czy regul zawartych na poziomie rozpo-
rzadzenia, powoduje, ze samodzielna interpretacja przepisu (co nie nalezy do naszych kompetencji) przez partykularnego
biegtego, opracowujacego dana oplate, jest czesto odmienna oraz daje rézne wyniki. Doswiadczenia w kontaktach
z organami samorzadowymi oraz wieloletnia praktyka wyceny pokazuje, ze brak jednolitych zasad postepowania w tej
materii rodzi konflikty na poziomie postepowant administracyjnych i niejednokrotnie prowadzi do sprzecznych orzeczeni
organdw odwolawczych. Majac nadzieje na wywolanie dyskusji sSrodowiska, poprzez niniejsza publikacje, pragne przybli-
zy¢ aktualnie obowiazujace przepisy w zakresie wyceny nieruchomosci dla potrzeb naliczenia oplat: planistycznej, adia-
cenckiej 1 z tytulu uzytkowania wieczystego oraz przekazac swoje spostrzezenia na plaszczyznie algorytmu postepowania

.
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rzeczoznawcy majatkowego.

Oplata planistyczna

zwiazku wyrokiem Trybu-
natu Konstytucyjnego sygn.
P 58/08 z 09.02.2010r. doko-

nana zostala nowelizacja rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego oraz
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. W §wietle nowych
przepisow gtéwnym aktem prawnym,
ktory reguluje obecnie zasady okreslenia
warto§ci jest zatem ustawa, gdyz
nowelizacja polegla na wykresleniu
regulacji §50 rozporzadzenia, dotyczace-
go optaty planistycznej. Tym samym za
art. 37.1. ustawy: wysoko$¢ odszkodo-
wania z tytulu obnizenia warto$ci nie-
ruchomosci, o ktérym mowa w art. 36.3.,
oraz wysokos$¢ optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 36.4., ustala si¢ na dzien jej sprze-
dazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci
nieruchomosci stanowia réznicg migdzy
warto$cia nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiazujacego po uchwaleniu lub
zmianie planu miejscowego, a jej
warto$cia okreslona przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowiazujacego
przed zmiang tego planu lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nierucho-

mosci przed jego uchwaleniem.
Dodatkowo nalezy zacytowac przepis
87.3a. ustawy: jezeli uchwalenie planu
miejscowego nastapito po 31.12.2003r.
w zwiazku z utratag mocy przez miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalony przed 01.01.1995r.,
przepisu art. 37.1. zdanie drugie niniej-
szej ustawy, w odniesieniu do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, nie stosuje sig,
o ile warto$¢ nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed 01.01.1995r. jest
wieksza, niz warto$¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po

utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost warto$ci nierucho-
mosci, o ktorym mowa w art. 36.4.,
stanowi roéznic¢ migdzy wartoscia
nieruchomosci okre$lona przy uwzgle-
dnieniu przeznaczenia terenu obowia-
zujacego po uchwaleniu planu miejsco-
wego, a jej warto$cia okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w planie miejscowym uchwa-
lonym przed 01.01.1995r.

Majac na uwadze wytyczne ustawy,
rozwazania rzeczoznawcy majatkowego
beda obejmowaly kilka wariantow
postepowania oraz okreslenie dwoch lub
trzech wartosci w zalezno$ci od wysteg-
pujacych stanéw planistycznych.

Rycina 1
STAN 1
Plan zmiana uchway Plan _ dwie wartosci
miejscowy nowa uchwata miejscowy nieruchomosci
STAN 2
PI Faktyczny Pl .
an utrata mocy sposoh nowa an _ trzy wartosci

miejscowy po 31.12.2003r

wykorzystania

uchwala  miejscowy nieruchomosci
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Zgodnie z Rycing 1 w stanie 1 doko-
nuje si¢ dwoch analiz rynku: wedlug
przeznaczenia w nowym planie miejsco-
wym i wedlug przeznaczenia w starym
planie miejscowym, natomiast w sta-
nie 2, ktory jest bardziej skomplikowany,
dokonuje si¢ trzech analiz rynku:
pierwsza analiza dotyczy gruntéw
o okreslonym przeznaczeniu w nowym
planie miejscowym, druga dotyczy
gruntdow o przeznaczeniu zgodnym
z planem ogdlnym, za$ trzecia obejmuje
nieruchomosci, dla ktérych okreslono
dany faktyczny sposob wykorzystania.
W tym miejscu dochodzi do roznej
interpretacji tzw. faktycznego sposob
wykorzystania, ktore nie posiada
,,ostrej” definicji prawnej a jednoczesnie
brzmi niejednolicie z okresleniem
pochodzacym z art. 154 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami tj. faktycznego
sposobu uzytkowania.

Wedlug mojej oceny przeznaczenie
wedlug faktycznego sposobu wykorzys-
tania okresla si¢ nie tylko na postawie
ogledzin nieruchomosci czy w oparciu
o dokumentacj¢ geodezyjno — prawna,
czy zapisy rejestru gruntow. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze zapisy umiesz-
czone w ewidencji gruntow i budynkow
wobec braku planu, nie posiadaja
istotnego znaczenia dla sprawy, gdyz nie
determinuja funkcji. Informacje o grun-
tach zawarte w operacie ewidencyjnym
prowadzonym w oparciu o przepisy usta-
wy z 17.05.1989r. prawo geodezyjne
i kartograficzne nie przesadzaja wrecz
o faktycznym sposobie wykorzystania
w rozumieniu art. 37.1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Faktyczne uzytkowanie nie jest
ostatecznym kryterium kwalifikowania
gruntdow na potrzeby ewidencji gruntow.
Tym samym zapisy w ewidencji nie
moga by¢ argumentem stuzacym do
wylacznego wykazania wykorzystania
gruntu. Decydujace znaczenie pozwa-
lajace na wprowadzenie do ewidencji
gruntéw oznaczenia niezabudowanej
nieruchomos$ci ma przede wszystkim
zapis obowiazujacego planu miejsco-
wego, przy czym nastgpuje po uzyskaniu
pozwolenia na budowg. Tym samym
w sytuacji, gdy plan miejscowy utracit
moc prawna, nieruchomos¢ ktéra w tym
nieobowiazujacym juz planie byta
przeznaczona pod zabudowe¢ pomimo
takich zapisow w ewidencji nie powinna
zosta¢ zaliczona do gruntéw ornych i to
mimo, iz byla faktycznie uzytkowana
rolniczo. Nie oznacza to jednak, iz taki
jest faktyczny sposdb wykorzystania
danej nieruchomosci. W zwiazku z po-
wyzszym majac na uwadze fakt, ze
okreslamy na dana datg warto$¢ rynkowa

dla najkorzystniejszego sposobu uzyt-
kowania, najbardziej prawdopodobna
ceng, mozliwa do uzyskania na rynku,
nie mozemy nie uwzgledni¢ innych
czynnikdw otoczenia, w tym przestanek
wynikajacych z art. 154.2 ustawy o gos-
podarce nieruchomos$ciami.

W takim przypadku wnikliwej oceny
wymaga, czy w stwierdzonym stanie
faktycznym, uchwalenie planu miato
istotny wplyw na warto$¢ dzialki,
w szczegolnosci czy zmienily si¢ moz-
liwosci jej zagospodarowania poprzez
zabudowe. W odniesieniu do dziatek
polozonych w obszarze pozbawionym
planu mozliwosci zagospodarowania
przez zabudowg nie sa bowiem wyklu-
czone. Dopuszczalno$é realizacji zabu-
dowy na takich terenach ma wpltyw na
warto$¢ gruntu, niezaleznie od zapisow
nowego planu. Okoliczno$¢ ta winna row-
niez znalez¢ odzwierciedlenie w zwigzku
z badaniem kwestii ewentualnego
wzrostu wartos$ci. W sytuacji szacowania
takiego wzrostu, sporzadzony operat
winien uwzgledni¢ inne czynniki majace
wpltyw na wartos¢ przed uchwaleniem
planu, a majace znaczenie dla mozli-
wosci zabudowy terenu w oparciu o de-
cyzje o warunkach zabudowy. Analiza
rynku nieruchomos$ci wykazuje, ze na
gruncie nieruchomosci niezabudowa-
nych wystepuje, lecz nie bardzo znaczaca
roznica warto$ci w przypadku wyste-
powania lub braku miejscowego planu
zagospodarowania. Dotyczy to jedynie
nieruchomosci, dla ktorych wystgpuja
oczywiste przestanki do uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy lub
istnieja pozytywne przestanki w studium
zagospodarowania. Na dobrze rozwinig-
tym rynku mozna stwierdzi¢ niezbyt
silne zalezno$ci rynkowe pomigdzy
istnieniem planu a jego nieistnieniem,
przy zalozeniu mozliwos$ci uzyskania
ww. decyzji. W przypadku braku
przepisbw miejscowych, w zakresie
przeznaczenia, o funkcji gruntu moze
orzec wylacznie decyzja o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.
Wowczas decydujacym czynnikiem jest
tzw. otoczenie nieruchomosci. Dodat-
kowym elementem sa korzystne zapisy
studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania. Jak wynika z analizy
wielu rynkow zurbanizowanych, bardzo
czgsto dochodzi do obrotu nierucho-
mos$ciami, dla ktorych jedynym doku-
mentem o charakterze planistycznym jest
studium. Skoro zatem rynek takich
nieruchomosci istnieje, nieuzasadnione
byltoby jego pominigcie w analizie ope-
ratu szacunkowego dla stanu wedlug
faktycznego sposobu wykorzystania.
Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego

nie jest przeciez okreslenie alternatywnej
warto$ci, innej niz nieruchomos¢ posiada
w dacie wyceny tj. wejscia w zycie planu
miejscowego. Inne podejscie do tego
zagadnienia powinno by¢ sprecyzowane
aktem prawnym lub norma zawodowa.
Watpliwosci pojawiaja si¢ takze
w konteksécie wykreslenia §50 z rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym
brzmieniem tego przepisu ,,przy okre-
$laniu wartos$ci rynkowej nieruchomosci
dla ustalenia odszkodowania lub optaty,
o ktorych mowa w art. 36.3. 1 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okres§la si¢ warto$¢ nieru-
chomosci, uwzgledniajac jej przezna-
czenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmiana oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie. Nie
uwzglednia sie czesci sktadowych tej
nieruchomosci”. W stanie obowigzu-
jacym od nowelizacji tj. 26.08.2011r. nie
wstepuje szezegotowa prawna regulacja
odnoszaca si¢ do przedmiotu wyceny.
Uchylenie §50 spowodowato, ze wy-
taczna podstawa do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dla potrzeb tzw.
opfaty planistycznej jest ustawa o pla-
nowaniu 1 zagospodarowaniu prze-
strzennym. Niestety wytyczne tej ustawy
nie odnosza si¢ do czgsci skladowych
nieruchomosci. Tym samym wymagana
warto$¢ jest niemianowana (stosownie
do art. 36 1 37 oraz art. 87.3a.) i zgodnie
z definicja nieruchomosci obejmuje
zarowno grunt jak i czesci skladowe.
Abstrahujac od zasadno$ci usunigcia §50
jako wkraczajacego w strefe uregulowan
ustawowych, nie mozna zgodzi¢ sig
z jednoczesnym brakiem odwotania do
kwestii czg$ci sktadowych w akcie
nadrzednym. Oczywistym jest, ze war-
tos¢ rynkowa okreslona na potrzeby
optaty planistycznej powinna uwzglg-
dnia¢ wylacznie uchwalenie lub zmiang
planu miejscowego. W mojej ocenie
pozostate czynniki, w tym naklady
poniesione na nieruchomos$ci sa nie-
istotne z punktu widzenia celu wyceny
i nie powinny by¢ uwzgledniane w ope-
racie szacunkowym. Analogiczna for-
mula szacowania ma przeciez miejsce
przy okreslaniu wartosci na potrzeby
ustalenia oplaty adiacenckiej, o ktorej
mowa w art. 98a i 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami. Nie widz¢
zatem powodu dla odmiennego traktow-
ania nieruchomosci przy obu wymienio-
nych daninach publicznych. Przeciez
w przypadku optaty adiacenckiej kwestia
czgsci sktadowych jest uregulowana
zardwno rozporzadzeniem jak i ustawa.
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Odniesienie optaty planistycznej
wylacznie do gruntu powinno znalezé
odzwierciedlenie na poziomie ustawy
czy rozporzadzenia (ostatecznie normy
zawodowej). Brak uregulowan w tym
zakresie powoduje watpliwosci i1 rodzi
istotne konsekwencje dla wilascicieli
i organdw prowadzacych postgpowania
administracyjne.

Konieczno$¢ szczegdtowej inter-
pretacji w zakresie czgéci sktadowych
jak i faktycznego sposobu wykorzystania
wynika z moich indywidualnych spos-
trzezen na gruncie wspotpracy z orga-
nami gmin oraz praktyki wyceny.
W sytuacji okreslenia wartosci nieru-
chomos$ci niezwykle utrudnione lub
wrgez niemozliwe jest odtworzenie stanu
czescei sktadowych na dzien uchwalenia
planu, w szczego6lnosci pozyskanie do-
kumentacji, przeprowadzenie ogledzin
etc. W biezacej pracy, na plaszczyznie
optat planistycznych spotykamy si¢
z sytuacjami, w ktorych na sprzedanych
nieruchomos$ciach nastapity nieodwra-
calne zmiany w zagospodarowaniu
(likwidacja istniejacej zabudowy, roz-
budowa, modernizacja). Wowczas
okreslenie warto$ci rynkowej nieru-
chomosci wraz z czg$ciami sktadowymi,
na dzien wejscia w zycie planu oraz
z uwzglednieniem przeznaczenia przed
ipo, a w tym rowniez w czasie tzw. luki
planistycznej, staje si¢ niewykonalne lub
moze by¢ obarczone bledem ze wzgledu
na warunki niepewnosci. Wyszukanie
nieruchomos$ci podobnych (minimum 9
dla trzech przeznaczen) jest zadaniem
niewykonalnym w ograniczonym czasie
i na obszarze rynku lokalnego czy
regionalnego.

Dodatkowo z praktyki wynika, ze
wszczegcie postgpowan o ustalenia optaty
planistycznej nastgpuje czgsto z kilku-
letnim opdznieniem, co skutkuje
niejednokrotnie nieodwracalnymi zmia-
nami w zakresie czgsci sktadowych. Zby-
cie nieruchomosci jest zwiazane wej-
$ciem w posiadanie przez nowego
wilasciciela, ktory przewaznie nie jest
zainteresowany wspotpraca z organem
czy rzeczoznawca, w celu odtworzenia
stanu nieruchomo$ci na dzien wejscia
w zycie planu. Z pewnoscia nie jest
w interesie nowego wilasciciela chociaz-
by udostgpnienie nieruchomosci w celu
dokonania pomiaréw czy udostgpnienie
dokumentacji technicznej budynkow,
ktore nota bene mogt catkowicie zmo-
dernizowaé, zlikwidowaé¢, zmienié
funkcje etc.

Oplata adiacencka (po-
dzialowa)

ruga danina publiczna zwiazana

z nieruchomoscia, ktora budzi

kontrowersje w obszarze
okreslania wartosci, jest oplata adia-
cencka z tytuhu podziatu. Ogoélnie proce-
durg postepowania przy okresleniu war-
tosci mozna przyblizy¢ cytujac art. 98a
ustawy: ,,(...) Wartos¢ nieruchomosci
przed podzialem i po podziale okresla si¢
wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej. Stan
nieruchomosci przed podziatem przyj-
muje sie na dzien wydania decyzji
zatwierdzajqcej podzial nieruchomosci,
a stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje si¢ na dzien, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci
stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stato si¢ prawomocne, przy
czym nie uwzglednia si¢ czesci sklado-
wych.”

W praktyce wyceny panuje prze-
Swiadczenie, ze wedlug stanu po
podziale warto$¢ nieruchomosci stanowi
sumg warto$ci wydzielonych dziatek
gruntu. Z punktu widzenia definicji:
wartosci rynkowej, nieruchomosci oraz
nieruchomosci podobnej, a takze przed-
miotu wyceny jest to zatozenie nie do
konca poprawne. Dodatkowo brak jest
jakichkolwiek wytycznych czy norm
regulujacych takie postgpowanie. Oczy-
wiscie to rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyboru podejscia i metody
wyceny, uwzgledniajac cel 1 inne
parametry zgodnie z art. 154 ustawy
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o gospodarce nieruchomos$ciami. Po-
wstaje zatem pytanie, czy taka swoboda
i niezaleznos$¢ jednostki w interpretacji
prawa powinna mie¢ miejsce i czy nie
nalezatoby usankcjonowaé postgpo-
wania poprzez przyjecie chociazby
normy zawodowej w tym zakresie.

W pierwszej kolejnosci, w celu pra-
widlowego okres$lenia wartoSci nieru-
chomos$ci objgte] postgpowaniem
o ustalenie opfaty adiacenckiej, nalezy
ustali¢ co jest przedmiotem wyceny. Na
Rycinie 2 pokazano jak wyglada typowa
nieruchomo$¢ wedtug stanu przed i po
podziale, przy czym linia przerywana
zakre$lono, co zgodnie z definicja
nieruchomos$ci powinno by¢ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu nalezy
przytoczy¢ chociazby wyrok Woje-
wodzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r.
sygn. ISA/Wa 1957/2010, ktory przybliza
wlasciwe oznaczenie przedmiotu wy-
ceny. Sad orzekt, ze skutkiem podziatu
nie jest zmiana ksztattu i wielkosci
dzielonej nieruchomos$ci. Trzeba bo-
wiem wskazaé, ze przedmiotem podziatu
jest mnieruchomo$¢ gruntowa, a sam
podziat nie narusza granic zewngtrznych
dzielonej nieruchomosci.

W stanie przed podziatem mamy do
czynienia z gruntem inwestycyjnym,
zwykle od kilku tysigcy metrow do kilku
hektarow (w przypadku mniejszych dzia-
fek, rzadko mozna wykaza¢ wzrost),
ktory w planie miejscowym lub decyzji
o warunkach, przeznaczony jest pod
ogo6lnie okreslone dziatania rozwojowe.
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-

Rycina 2

Przedmiot
i wyceny jako —
catos¢

Stan przed podziatem

Stan po podziale
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wersji. Wycenie podlega dzialka gruntu
o okreslonych parametrach i przezna-
czeniu. Watpliwosci powstaja, gdy
dochodzimy do drugiej czg$ci oszacowa-
nia tj. wyceny warto$ci nieruchomosci
wedlug stanu po podziale. Na danej
nieruchomosci dokonane zostaty zmiany
w postaci geodezyjnego naniesienia
siatki granic. Wydzielenie dokonywane
jest w ten sposob, ze powstaja dziatki
gruntu, ktore potencjalnie moga sta-
nowi¢ odrgbne nieruchomosci. W tym
miejscu dochodzi niejednokrotnie do
rozbiezno$ci w procedurze szacowania,
jakie spotykamy w operatach szacun-
kowych. W praktyce dochodzenie do
warto§ci nieruchomosci odbywa sig
zazwyczaj poprzez okreslenie wartosci
poszczegolnych, powstalych po podziale
dzialek gruntu, a nastgpnie sumowanie
otrzymanych wynikow. Zatozenie to
mija si¢ wyraznie z definicja wartosci
nieruchomosci, ktéra mowi, ze jest nia
najbardziej prawdopodobna cena moz-
liwa do uzyskania na rynku. Przy czym
nie chodzi w projekcie wartoSci w okre-
sie roku czy ilu$ lat, ktorych potrzeba na
sprzedaz wszystkich, wydzielonych
dzialek, r6znym nabywcom, tylko o war-
tos¢ aktualna, catosci i w ramach jednej
umowy. Postgpowanie polegajace na
sumowaniu wartosci jest, skromnie rzecz
ujmujac, mniej zgodne z podstawowymi
wytycznymi zawartymi w podejsciu
porownawczym. Nie mozna autory-
tatywnie zgodzi¢ si¢ przeciez z twier-
dzeniem, ze cena samochodu jest rowna
cenie jego wszystkich czgsci sprzeda-
nych separatywnie na allegro. Wedlug
definicji okre$lenia warto$ci nierucho-
mosci dokonuje si¢ przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomos$ci podobne.
Nieruchomoscia podobna wedlug usta-
wy jest nieruchomo$é, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stano-
wiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace najej wartosc.

,,,,,,,,

Zatem tylko prawidtowe okreslenie
przedmiotu wyceny w operacie, pozwoli
na otrzymanie precyzyjnego wyniku
koncowego. Zastosowanie do wyceny po
podziale, transakcji nieruchomosciami
Z naniesionymi granicami geodezyj-
nymi, jest prawidtowe z punktu widzenia
metodologicznego i daje bardziej popra-
wne wyniki. Uzasadnienie do oszacowa-
nia warto$ci poszczegdlnych dziatek
normatywnych powstatych po podziale
mogloby mie¢ miejsce po wyczerpaniu
pierwszego opisanego algorytmu postg-
powania. Przyjecie do poréwnania po
podziale dziatek normatywnych jest
jedynie ,,proteza”, ktdrej zastosowanie
powinno mie¢ charakter incydentalny.

Rowniez w tym przypadku intencja
naszego srodowiska powinno by¢ wypra-
cowanie niekwestionowanych zasad
i algorytmu postepowania przy okresla-
niu wartosci dla stanu przed i po podzia-
le. Poprzez analogi¢ do §36 rozporza-
dzenia, dotyczacego wartosci gruntow
pod drogi publiczne, mozna by wytyczy¢
zasady przeprowadzania analizy rynku
i okreslania warto$ci na potrzeby optaty
adiacenckiej z tytulu podziatu. Na
potrzeby wyceny drdég w pierwszej
kolejnosci poszukiwane sa transakcje
gruntow ,.drogowych”, a w przypadku
ich braku, w drugiej kolejnosci dopusz-
czalne jest okreslenie wartosci z gruntow
przylegtych. Podobny zabieg procedu-
ralny mozna zastosowa¢ do oplaty
podziatowej. Skoro wystgpuje brak
transakcji nieruchomo$ciami podobnymi
obejmujacymi cate kompleksy dziatek
po podziale, to mozliwa staje si¢ wycena
poprzez sumg wartosci. Wycena poprzez
warto$ci poszczegolnych dziatek wydaje
si¢ na pozor logiczna, a przy tym nie
nastr¢cza tyle trudnosci, co wycena
calymi kompleksami dziatek. Tym
bardziej powinno nam =zaleze¢ na
,susankcjonowaniu” tego podejscia
norma zawodowa.

Oplata z tytulu uzytko-
wania wieczystego

godnie z delegacja §28.5.

rozporzadzenia wartosci nieru-

chomosci na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego
tytulu, okresla si¢ wedtug stanu nieru-
chomos$ci i cen na dzien oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
albo wedhug stanu nieruchomosci i cen
na dzien aktualizacji optat z tytutu
uzytkowania wieczystego, zuwzglednie-
niem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata
oddana wuzytkowanie wieczyste.

Stosownie do art. 73.2. ustawy o gos-
podarce nieruchomo$ciami jezeli po od-
daniu nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste nastapi trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci,
powodujaca zmiang celu, na ktory nie-
ruchomo$¢ zostata oddana, stawke
procentowa oplaty rocznej zmienia si¢
stosownie do tego celu. Przy dokonywa-
niu zmiany stawki procentowej stosuje si¢
tryb postgpowania okreslony w art. 78-81
ustawy. Nie mniej, na dzien sporzadzenia
operatu do aktualizacji optaty, nierucho-
mos$¢ ma okreslony cel, ktéry powinien
wynikac z tresci ksiggi wieczystej, ewen-
tualnie umowy o oddanie w uzytkowanie
wieczyste lub decyzji przekazujacej
w uzytkowanie wieczyste. Biorac pod
uwage wytyczne rozporzadzenia okres-
lenie warto$ci nalezy przeprowadzic¢
zgodnie z celem, na jaki nieruchomos$é¢
zostatla oddana, niezaleznie od funkcji
przewidzianej w planie miejscowym,
studium uwarunkowan, decyzji o warun-
kach zabudowy lub faktycznym sposobie
wykorzystania. Takie brzmienie przepisu
wykonawczego stoi w sprzecznosci
z art. 154 ustawy, ktory przy okreslaniu
warto$ci nakazuje uwzgledniaé przezna-
czenie nieruchomosci.

Istnieje réznica migdzy znaczeniem
zapisanym w §28 rozporzadzenia jako
,,cel, na jaki nieruchomos¢ zostata od-
dana w uzytkowanie wieczyste” a ,,spo-
sobu korzystania z nieruchomosci”
oddanej w uzytkowanie wieczyste,
zmiana ktérego moze, stosownie do
art. 73.2. ustawy, powodowaé zmiang
celu uzytkowania wieczystego, a w
konsekwencji zmiang stawki procen-
towej optaty rocznej i wysokosci optaty.
Inne wykorzystanie czy odmienne
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przeznaczenie terenu, ktory de facto,
zostat oddany na dany cel nie powinien
stanowi¢ na poziomie operatu szacun-
kowego, przedmiotu badania. To w inte-
resie uzytkownika wieczystego, ewen-
tualnie wtasciciela, nalezy zadbanie
o prawidlowo okreslone zapisy celu
umowy oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste. Przestanka do zmiany stawki
procentowej jest trwala zmiana okres-
lonego celu, na ktéry nieruchomos$¢
oddano w uzytkowanie wieczyste.

Przyklad pierwszy: Nieruchomo$é
oddano w uzytkowanie wieczyste w celu
prowadzenia dzialalno$ci wychowaw-
czej; t¢ dziatalno$¢ zastapiono dziatal-
noscia sportowa. W pierwszym przy-
padku stawka procentowa optaty rocznej
wynosi 0,3% ceny, w drugim za$ 1%
ceny. Jezeli ta zmiana sposobu korzys-
tania z nieruchomosci ma charakter
trwaty (o czym moze $wiadczy¢é wybu-
dowanie obiektow sportowych), to
mozliwo$¢ zastosowania zmiany stawki
procentowej optaty rocznej nie powinna
budzi¢ zastrzezen. Podobna sytuacja
dotyczy okres§lenia warto$ci prawa
wlasnosci takiej nieruchomosci zgodnie
znowelizacja rozporzadzenia.

Przyklad drugi: Spotdzielnia sprzedaje
spotce grunt, ktory otrzymata w uzytko-
wanie wieczyste na cele statutowe, czyli
pod budownictwo mieszkaniowe jedno
i wielorodzinne. Gmina w tym obszarze
uchwala plan miejscowy z przeznacze-
niem rzeczonego obszaru pod ustugi
i handel wielkopowierzchniowy. Z ana-
lizy transakcji wynika, ze rznice cen dla
tych dwoch segmentéw rynku sa
diametralne (np. 1:3). Poniewaz nie
nastgpuje zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci (teren od lat lezy
odlogiem), gmina nie wypowiada
dotychczasowego celu oddania w uzyt-
kowanie wieczyste. Rzeczoznawca ma-
jatkowy powotlany na bieglego na
potrzeby aktualizacji optaty, okresla
warto$¢ prawa wlasnos$ci. Okazuje sig, ze
okreslona jest warto$¢ inna niz de facto
grunt posiada w dacie sporzadzenia
opinii, czyli obejmuje warto$¢ alterna-
tywna zgodna z celem oddania w uzyt-
kowanie wieczyste, a nie przeznacze-
niem nieruchomosci. Sytuacja kompli-
kuje sig, jesli nastgpuje trwata zmiana
sposobu wykorzystania, np. zabudowa
galeria handlowa, a gmina nadal nie
wystepuje (co jest powszechne) o zmiang
celu oddania w uzytkowanie wieczyste.

Tym samym samorzad traci wielokrot-
no$¢ optaty pierwotnej, a biegly jest
skonfundowany, bo naraza si¢ na
protesty stron (gminy, jesli wyceni
zgodnie z rozporzadzaniem lub uzytko-
whnika wieczystego, jesli wyceni zgodnie
z ustawa). Takich kombinacji i przykta-
dow z zycia jest coraz wigcej, jednak nie
ma potrzeby ich przytaczaé, gdyz
posiadaja one wylacznie charakter
pogladowy.

Oczywistym jest, ze zmiana stawki
procentowej na podstawie art. 73.2.
ustawy nie moze by¢ kojarzona wyltacz-
nie z podwyzszeniem tej stawki. Ode-
stanie do art. 81 oznacza, ze uzytkownik
wieczysty moze zada¢ od wlasciwego
organu zmiany stawki procentowej przez
jej obnizenie, jezeli oczywiScie nastapita
trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci, powodujaca zmiang
celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata
oddana w uzytkowanie wieczyste.

W tym miejscu nalezy zwrdcic takze
uwagg na kolizj¢ jaka moze zaistnie¢ na
gruncie przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego gruntu w prawo
wlasno$ci. Zgodnie z art. 4.13. ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, jezeli
nie wczesniej niz w okresie ostatnich
dwach lat przed dniem ztozenia wniosku
o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomosci byta dokonana aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, dla ustalenia optaty,
przyjmuje si¢ warto$¢ nieruchomosci
okreslong dla celow tej aktualizacji. Tym
samym mozemy mieé¢ do czynienia
z sytuacja, w ktorej uzytkownik wieczys-
ty nabedzie prawo wlasnosci za ceng inna
niz oparta o aktualna warto$¢ okreslona
zgodnie z przeznaczeniem.

PRAKTYKA

Podsumowanie

ykreslenie catosci §50 z roz-

porzadzenia, brak definicji

faktycznego sposobu wyko-
rzystania, nowelizacja ustawy 1 rozpo-
rzadzenia w zakresie aktualizacji optat
z tytulu uzytkowania wieczystego wpro-
wadza chaos w procedurze szacowania.
Kontrowersje budzi réwniez sposob
dochodzenia do wartosci nieruchomosci
w przypadku optaty podziatowej poprzez
sumg wartosci dzialek po podziale, co
wydaje si¢ nie do konca dopuszczalne
z punktu widzenia definicji wartosci
rynkowej 1 nieruchomosci podobnej.
W celu ustalenia tozsamych podej$¢ do
wyceny w omawianym zakresie, stuszne
byloby opracowanie wspolnego algo-
rytmu postgpowania. Poniewaz organom
ustawodawczym nie zalezy na umniej-
szeniu nam pracy, a sobie kosztow
postgpowan, sami powinni§my zadbacé,
aby pojedynczy rzeczoznawca majatko-
wy nie musial interpretowac intencji
przepisu oraz aby$my byli chronieni
chociazby przez normy, ktore jako
srodowisko opracowalismy. Trudno
powiedzie¢, czy takie uregulowanie
moze mieé miejsce, Czy Sa o0soby
zainteresowane stworzeniem zasad w tej
materii (proba wymiany zdan na tamach
forum dyskusyjnego nie przyniosta
zadnych rezultatow), ale biorac pod
uwagg praktyke, uwazam opisane kwes-
tie za istotne i wymagajace doregulo-
wania. Obecnie panuje zbytnia dowol-
nos¢, ktora skutkuje znacznymi rozbiez-
no$ciami w wartosciach 1 sposobie
liczenia, co z kolei rodzi konsekwencje
w postaci wydluzenia czasu trwania
postgpowan, a zatem wyzszych kosztow
publicznych oraz prywatnych, pono-
szonych przez podmioty obciazane
danymi optatami.
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