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Op³ata planistyczna

W
 zwi¹zku wyrokiem Trybu-
na³u Konstytucyjnego sygn. 
P 58/08 z 09.02.2010r. doko-

nana zosta³a nowelizacja rozporz¹dzenia 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i spo-
rz¹dzania operatu szacunkowego oraz 
ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym. W œwietle nowych 
przepisów g³ównym aktem prawnym, 
który reguluje obecnie zasady okreœlenia 
wartoœci jest zatem ustawa, gdy¿ 
nowelizacja poleg³a na wykreœleniu 
regulacji §50 rozporz¹dzenia, dotycz¹ce-
go op³aty planistycznej. Tym samym za 
art. 37.1. ustawy: wysokoœæ odszkodo-
wania z tytu³u obni¿enia wartoœci nie-
ruchomoœci, o którym mowa w art. 36.3., 
oraz wysokoœæ op³aty z tytu³u wzrostu 
wartoœci nieruchomoœci, o której mowa 
w art. 36.4., ustala siê na dzieñ jej sprze-
da¿y. Obni¿enie oraz wzrost wartoœci 
nieruchomoœci stanowi¹ ró¿nicê miêdzy 
wartoœci¹ nieruchomoœci okreœlon¹ przy 
uwzglêdnieniu przeznaczenia terenu 
obowi¹zuj¹cego po uchwaleniu lub 
zmianie planu miejscowego, a jej 
wartoœci¹ okreœlon¹ przy uwzglêdnieniu 
przeznaczenia terenu, obowi¹zuj¹cego 
przed zmian¹ tego planu lub faktycznego 
sposobu wykorzystywania nierucho-

W œwiatle kontrowersji wywo³anych przez obecnie obowi¹zuj¹ce przepisy 
dotycz¹ce danin od nieruchomoœci, a p³aconych na rzecz gmin, w szczególnoœci 
op³at planistycznej, adiacenckiej i za u¿ytkowanie wieczyste, wydaje siê koniecz-
ne, aby nasze œrodowisko wypracowa³o, podstawowe zasady przy sporz¹dzeniu opinii w tym zakresie. Obecnie algorytm 
postêpowania, przy nieprecyzyjnych normach prawnych, jest w du¿ej mierze oddelegowany do rzeczoznawcy maj¹tko-
wego. Niestety, brak wytycznych w postaci standardu (ewentualnie jego czêœci) czy regu³ zawartych na poziomie rozpo-
rz¹dzenia, powoduje, ¿e samodzielna interpretacja przepisu (co nie nale¿y do naszych kompetencji) przez partykularnego 
bieg³ego, opracowuj¹cego dan¹ op³atê, jest czêsto odmienna oraz daje ró¿ne wyniki. Doœwiadczenia w kontaktach 
z organami samorz¹dowymi oraz wieloletnia praktyka wyceny pokazuje, ¿e brak jednolitych zasad postêpowania w tej 
materii rodzi konflikty na poziomie postepowañ administracyjnych i niejednokrotnie prowadzi do sprzecznych orzeczeñ 
organów odwo³awczych. Maj¹c nadziejê na wywo³anie dyskusji œrodowiska, poprzez niniejsz¹ publikacjê, pragnê przybli-
¿yæ aktualnie obowi¹zuj¹ce przepisy w zakresie wyceny nieruchomoœci dla potrzeb naliczenia op³at: planistycznej, adia-
cenckiej i z tytu³u u¿ytkowania wieczystego oraz przekazaæ swoje spostrze¿enia na p³aszczyŸnie algorytmu postepowania 
rzeczoznawcy maj¹tkowego. 

moœci przed jego uchwaleniem. 
Dodatkowo nale¿y zacytowaæ przepis 
87.3a. ustawy: je¿eli uchwalenie planu 
miejscowego nast¹pi³o po 31.12.2003r. 
w zwi¹zku z utrat¹ 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 
wartoœci nieruchomoœci, nie stosuje siê, 
o ile wartoœæ nieruchomoœci okreœlona 
przy uwzglêdnieniu przeznaczenia 
terenu ustalonego w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego 
uchwalonym przed 01.01.1995r. jest 
wiêksza, ni¿ wartoœæ nieruchomoœci 
okreœlona przy uwzglêdnieniu faktycz-
nego sposobu jej wykorzystywania po

utracie mocy tego planu. W takim 
przypadku wzrost wartoœci nierucho-
moœci, o którym mowa w art. 36.4., 
stanowi ró¿nicê miêdzy wartoœci¹ 
nieruchomoœci okreœlon¹ przy uwzglê-
dnieniu przeznaczenia terenu obowi¹-
zuj¹cego po uchwaleniu planu miejsco-
wego, a jej wartoœci¹ okreœlon¹ przy 
uwzglêdnieniu przeznaczenia terenu 
ustalonego w planie miejscowym uchwa-
lonym przed 01.01.1995r.

Maj¹c na uwadze wytyczne ustawy, 

rozwa¿ania rzeczoznawcy maj¹tkowego 

bêd¹ obejmowa³y kilka wariantów 

postêpowania oraz okreœlenie dwóch lub 

trzech wartoœci w zale¿noœci od wystê-

puj¹cych stanów planistycznych. 

Rycina 1
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Zgodnie z Rycin¹ 1 w stanie 1 doko-
nuje siê dwóch analiz rynku: wed³ug 
przeznaczenia w nowym planie miejsco-
wym i wed³ug przeznaczenia w starym 
planie miejscowym, natomiast w sta-
nie 2, który jest bardziej skomplikowany, 
dokonuje siê trzech analiz rynku: 
pierwsza analiza dotyczy gruntów 
o okreœlonym przeznaczeniu w nowym 
planie miejscowym, druga dotyczy 
gruntów o przeznaczeniu zgodnym 
z planem ogólnym, zaœ trzecia obejmuje 
nieruchomoœci, dla których okreœlono 
dany faktyczny sposób wykorzystania. 
W tym miejscu dochodzi do ró¿nej 
interpretacji tzw. faktycznego sposób 
wykorzystania, które nie posiada 
„ostrej” definicji prawnej a jednoczeœnie 
brzmi niejednolicie z okreœleniem 
pochodz¹cym z art. 154 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami tj. faktycznego 
sposobu u¿ytkowania. 

Wed³ug mojej oceny przeznaczenie 
wed³ug faktycznego sposobu wykorzys-
tania okreœla siê nie tylko na postawie 
oglêdzin nieruchomoœci czy w oparciu 
o dokumentacjê geodezyjno – prawn¹, 
czy zapisy rejestru gruntów. Nale¿y 
bowiem podkreœliæ, ¿e zapisy umiesz-
czone w ewidencji gruntów i budynków 
wobec braku planu, nie posiadaj¹ 
istotnego znaczenia dla sprawy, gdy¿ nie 
determinuj¹ 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 przes¹dzaj¹ wrêcz 
o faktycznym sposobie wykorzystania 
w rozumieniu art. 37.1 ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Faktyczne u¿ytkowanie nie jest 
ostatecznym kryterium kwalifikowania 
gruntów na potrzeby ewidencji gruntów. 
Tym samym zapisy w ewidencji nie 
mog¹ byæ argumentem s³u¿¹cym do 
wy³¹cznego wykazania wykorzystania 
gruntu. Decyduj¹ce znaczenie pozwa-
laj¹ce na wprowadzenie do ewidencji 
gruntów oznaczenia niezabudowanej 
nieruchomoœci ma przede wszystkim 
zapis obowi¹zuj¹cego planu miejsco-
wego, przy czym nastêpuje po uzyskaniu 
pozwolenia na budowê. Tym samym 
w sytuacji, gdy plan miejscowy utraci³ 
moc prawn¹, nieruchomoœæ która w tym 
nieobowi¹zuj¹cym ju¿ planie by³a 
przeznaczona pod zabudowê pomimo 
takich zapisów w ewidencji nie powinna 
zostaæ zaliczona do gruntów ornych i to 
mimo, i¿ by³a faktycznie u¿ytkowana 
rolniczo. Nie oznacza to jednak, i¿ taki 
jest faktyczny sposób wykorzystania 
danej nieruchomoœci. W zwi¹zku z po-
wy¿szym maj¹c na uwadze fakt, ¿e 
okreœlamy na dan¹ datê wartoœæ rynkow¹ 

dla najkorzystniejszego sposobu u¿yt-
kowania, najbardziej prawdopodobn¹ 
cenê, mo¿liw¹ do uzyskania na rynku, 
nie mo¿emy nie uwzglêdniæ innych 
czynników otoczenia, w tym przes³anek 
wynikaj¹cych z art. 154.2 ustawy o gos-
podarce nieruchomoœciami.

W takim przypadku wnikliwej oceny 
wymaga, czy w stwierdzonym stanie 
faktycznym, uchwalenie planu mia³o 
istotny wp³yw na wartoœæ dzia³ki, 
w szczególnoœci czy zmieni³y siê mo¿-
liwoœci jej zagospodarowania poprzez 
zabudowê. W odniesieniu do dzia³ek 
po³o¿onych w obszarze pozbawionym 
planu mo¿liwoœci zagospodarowania 
przez zabudowê nie s¹ bowiem wyklu-
czone. Dopuszczalnoœæ realizacji zabu-
dowy na takich terenach ma wp³yw na 
wartoœæ gruntu, niezale¿nie od zapisów 
nowego planu. Okolicznoœæ ta winna rów-
nie¿ znaleŸæ odzwierciedlenie w zwi¹zku 
z badaniem kwestii ewentualnego 
wzrostu wartoœci. W sytuacji szacowania 
takiego wzrostu, sporz¹dzony operat 
winien uwzglêdniæ inne czynniki maj¹ce 
wp³yw na wartoœæ przed uchwaleniem 
planu, a maj¹ce znaczenie dla mo¿li-
woœci zabudowy terenu w oparciu o de-
cyzjê o warunkach zabudowy. Analiza 
rynku nieruchomoœci wykazuje, ¿e na 
gruncie nieruchomoœci niezabudowa-
nych wystêpuje, lecz nie bardzo znacz¹ca 
ró¿nica wartoœci w przypadku wystê-
powania lub braku miejscowego planu 
zagospodarowania. Dotyczy to jedynie 
nieruchomoœci, dla których wystêpuj¹ 
oczywiste przes³anki do uzyskania 
decyzji o warunkach zabudowy lub 
istniej¹ pozytywne przes³anki w studium 
zagospodarowania. Na dobrze rozwiniê-
tym rynku mo¿na stwierdziæ niezbyt 
silne zale¿noœci rynkowe pomiêdzy 
istnieniem planu a jego nieistnieniem, 
przy za³o¿eniu mo¿liwoœci uzyskania 
ww. decyzji. W przypadku braku 
przepisów miejscowych, w zakresie 
przeznaczenia, o funkcji gruntu mo¿e 
orzec wy³¹cznie decyzja o warunkach 
zabudowy i zagospodarowania terenu. 
Wówczas decyduj¹cym czynnikiem jest 
tzw. otoczenie nieruchomoœci. Dodat-
kowym elementem s¹ korzystne zapisy 
studium uwarunkowañ i kierunków 
zagospodarowania. Jak wynika z analizy 
wielu rynków zurbanizowanych, bardzo 
czêsto dochodzi do obrotu nierucho-
moœciami, dla których jedynym doku-
mentem o charakterze planistycznym jest 
studium. Skoro zatem rynek takich 
nieruchomoœci istnieje, nieuzasadnione 
by³oby jego pominiêcie w analizie ope-
ratu szacunkowego dla stanu wed³ug 
faktycznego sposobu wykorzystania. 
Zadaniem rzeczoznawcy maj¹tkowego 

nie jest przecie¿ okreœlenie alternatywnej 
wartoœci, innej ni¿ nieruchomoœæ posiada 
w dacie wyceny tj. wejœcia w ¿ycie planu 
miejscowego. Inne podejœcie do tego 
zagadnienia powinno byæ sprecyzowane 
aktem prawnym lub norm¹ zawodow¹.

W¹tpliwoœci pojawiaj¹ siê tak¿e 
w kontekœcie wykreœlenia §50 z rozpo-
rz¹dzenia w sprawie wyceny nieru-
chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego. Zgodnie z dotychczasowym 
brzmieniem tego przepisu „przy okre-
œlaniu wartoœci rynkowej nieruchomoœci 
dla ustalenia odszkodowania lub op³aty, 
o których mowa w art. 36.3. i 4 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, okreœla siê wartoœæ nieru-
chomoœci, uwzglêdniaj¹c jej przezna-
czenie przed uchwaleniem planu miej-
scowego lub przed jego zmian¹ oraz jej 
przeznaczenie po uchwaleniu planu 
miejscowego lub po jego zmianie. Nie 
uwzglêdnia siê czêœci sk³adowych tej 
nieruchomoœci”. W stanie obowi¹zu-
j¹cym od nowelizacji tj. 26.08.2011r. nie 
wstêpuje szczegó³owa prawna regulacja 
odnosz¹ca siê do przedmiotu wyceny. 
Uchylenie §50 spowodowa³o, ¿e wy-
³¹czn¹ podstaw¹ do okreœlenia wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci dla potrzeb tzw. 
op³aty planistycznej jest ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Niestety wytyczne tej ustawy 
nie odnosz¹ siê do czêœci sk³adowych 
nieruchomoœci. Tym samym wymagana 
wartoœæ jest niemianowana (stosownie 
do art. 36 i 37 oraz art. 87.3a.) i zgodnie 
z definicj¹ nieruchomoœci obejmuje 
zarówno grunt jak i czêœci sk³adowe. 
Abstrahuj¹c od zasadnoœci usuniêcia §50 
jako wkraczaj¹cego w strefê uregulowañ 
ustawowych, nie mo¿na zgodziæ siê 
z jednoczesnym brakiem odwo³ania do 
kwestii czêœci sk³adowych w akcie 
nadrzêdnym. Oczywistym jest, ¿e war-
toœæ rynkowa okreœlona na potrzeby 
op³aty planistycznej powinna uwzglê-
dniaæ wy³¹cznie uchwalenie lub zmianê 
planu miejscowego. W mojej ocenie 
pozosta³e czynniki, w tym nak³ady 
poniesione na nieruchomoœci s¹ nie-
istotne z punktu widzenia celu wyceny 
i nie powinny byæ uwzglêdniane w ope-
racie szacunkowym. Analogiczna for-
mu³a szacowania ma przecie¿ miejsce 
przy okreœlaniu wartoœci na potrzeby 
ustalenia op³aty adiacenckiej, o której 
mowa w art. 98a i 144 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami. Nie widzê 
zatem powodu dla odmiennego traktow-
ania nieruchomoœci przy obu wymienio-
nych daninach publicznych. Przecie¿ 
w przypadku op³aty adiacenckiej kwestia 
czêœci sk³adowych jest uregulowana 
zarówno rozporz¹dzeniem jak i ustaw¹.

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Odniesienie op³aty planistycznej 

wy³¹cznie do gruntu powinno znaleŸæ 

odzwierciedlenie na poziomie ustawy 

czy rozporz¹dzenia (ostatecznie normy 

zawodowej). Brak uregulowañ w tym 

zakresie powoduje w¹tpliwoœci i rodzi 

istotne konsekwencje dla w³aœcicieli 

i organów prowadz¹cych postêpowania 

administracyjne. 

Koniecznoœæ szczegó³owej inter-

pretacji w zakresie czêœci sk³adowych 

jak i faktycznego sposobu wykorzystania 

wynika z moich indywidualnych spos-

trze¿eñ na gruncie wspó³pracy z orga-

nami gmin oraz praktyki wyceny. 

W sytuacji okreœlenia wartoœci nieru-

chomoœci niezwykle utrudnione lub 

wrêcz niemo¿liwe jest odtworzenie stanu 

czêœci sk³adowych na dzieñ uchwalenia 

planu, w szczególnoœci pozyskanie do-

kumentacji, przeprowadzenie oglêdzin 

etc. W bie¿¹cej pracy, na p³aszczyŸnie 

op³at planistycznych spotykamy siê 

z sytuacjami, w których na sprzedanych 

nieruchomoœciach nast¹pi³y nieodwra-

calne zmiany w zagospodarowaniu 

(likwidacja istniej¹cej zabudowy, roz-

budowa, modernizacja). Wówczas 

okreœlenie wartoœci rynkowej nieru-

chomoœci wraz z czêœciami sk³adowymi, 

na dzieñ wejœcia w ¿ycie planu oraz 

z uwzglêdnieniem przeznaczenia przed 

i po, a w tym równie¿ w czasie tzw. luki 

planistycznej, staje siê niewykonalne lub 

mo¿e byæ obarczone b³êdem ze wzglêdu 

na warunki niepewnoœci. Wyszukanie 

nieruchomoœci podobnych (minimum 9 

dla trzech przeznaczeñ) jest zadaniem 

niewykonalnym w ograniczonym czasie 

i na obszarze rynku lokalnego czy 

regionalnego. 

Dodatkowo z praktyki wynika, ¿e 

wszczêcie postêpowañ o ustalenia op³aty 

planistycznej nastêpuje czêsto z kilku-

letnim opóŸnieniem, co skutkuje 

niejednokrotnie nieodwracalnymi zmia-

nami w zakresie czêœci sk³adowych. Zby-

cie nieruchomoœci jest zwi¹zane wej-

œciem w posiadanie przez nowego 

w³aœciciela, który przewa¿nie nie jest 

zainteresowany wspó³prac¹ z organem 

czy rzeczoznawca, w celu odtworzenia 

stanu nieruchomoœci na dzieñ wejœcia 

w ¿ycie planu. Z pewnoœci¹ nie jest 

w interesie nowego w³aœciciela chocia¿-

by udostêpnienie nieruchomoœci w celu 

dokonania pomiarów czy udostêpnienie 

dokumentacji technicznej budynków, 

które nota bene móg³ ca³kowicie zmo-

dernizowaæ, zlikwidowaæ, zmieniæ 

funkcje etc. 

Op³ata adiacencka (po-
dzia³owa)

D
rug¹ danin¹ publiczn¹ zwi¹zan¹ 
z nieruchomoœci¹, która budzi 
kontrowersje w obszarze 

okreœlania wartoœci, jest op³ata adia-
cenck¹ z tytu³u podzia³u. Ogólnie proce-
durê postêpowania przy okreœleniu war-
toœci mo¿na przybli¿yæ cytuj¹c art. 98a 
ustawy: „(...) Wartoœæ nieruchomoœci 
przed podzia³em i po podziale okreœla siê 
wed³ug cen na dzieñ wydania decyzji 
o ustaleniu op³aty adiacenckiej. Stan 
nieruchomoœci przed podzia³em przyj-
muje siê na dzieñ wydania decyzji 
zatwierdzaj¹cej podzia³ nieruchomoœci, 
a stan nieruchomoœci po podziale przyj-
muje siê na dzieñ, w którym decyzja 
zatwierdzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci 
sta³a siê ostateczna albo orzeczenie 
o podziale sta³o siê prawomocne, przy 
czym nie uwzglêdnia siê czêœci sk³ado-
wych.”

W praktyce wyceny panuje prze-
œwiadczenie, ¿e wed³ug stanu po 
podziale wartoœæ nieruchomoœci stanowi 
sumê wartoœci wydzielonych dzia³ek 
gruntu. Z punktu widzenia definicji: 
wartoœci rynkowej, nieruchomoœci oraz 
nieruchomoœci podobnej, a tak¿e  przed-
miotu wyceny jest to za³o¿enie nie do 
koñca poprawne. Dodatkowo brak jest 
jakichkolwiek wytycznych czy norm 
reguluj¹cych takie postêpowanie. Oczy-
wiœcie to rzeczoznawca maj¹tkowy 
dokonuje wyboru podejœcia i metody 
wyceny, uwzglêdniaj¹c cel i inne 
parametry zgodnie z art. 154 ustawy 

o gospodarce nieruchomoœciami. Po-
wstaje zatem pytanie, czy taka swoboda 
i niezale¿noœæ jednostki w interpretacji 
prawa powinna mieæ miejsce i czy nie 
nale¿a³oby usankcjonowaæ postêpo-
wania poprzez przyjêcie chocia¿by 
normy zawodowej w tym zakresie.

W pierwszej kolejnoœci, w celu pra-
wid³owego okreœlenia wartoœci nieru-
chomoœci objêtej postêpowaniem 
o ustalenie op³aty adiacenckiej, nale¿y 
ustaliæ co jest przedmiotem wyceny. Na 
Rycinie 2 pokazano jak wygl¹da typowa 
nieruchomoœæ wed³ug stanu przed i po 
podziale, przy czym lini¹ przerywan¹ 
zakreœlono, co zgodnie z definicj¹ 
nieruchomoœci powinno byæ przedmio-
tem wyceny. W tym miejscu nale¿y 
przytoczyæ chocia¿by wyrok Woje-
wódzkiego S¹du Administracyjnego 
w Warszawie z dnia 5 kwietnia 2011r. 
sygn. I SA/Wa 1957/2010, który przybli¿a 
w³aœciwe oznaczenie przedmiotu wy-
ceny. S¹d orzek³, ¿e skutkiem podzia³u 
nie jest zmiana kszta³tu i wielkoœci 
dzielonej nieruchomoœci. Trzeba bo-
wiem wskazaæ, ¿e przedmiotem podzia³u 
jest nieruchomoœæ gruntowa, a sam 
podzia³ nie narusza granic zewnêtrznych 
dzielonej nieruchomoœci.

W stanie przed podzia³em mamy do 
czynienia z gruntem inwestycyjnym, 
zwykle od kilku tysiêcy metrów do kilku 
hektarów (w przypadku mniejszych dzia-
³ek, rzadko mo¿na wykazaæ wzrost), 
który w planie miejscowym lub decyzji 
o warunkach, przeznaczony jest pod 
ogólnie okreœlone dzia³ania rozwojowe. 
Sytuacja jest jasna i nie budzi kontro-

Rycina 2
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wersji. Wycenie podlega dzia³ka gruntu 
o okreœlonych parametrach i przezna-
czeniu. W¹tpliwoœci powstaj¹, gdy 
dochodzimy do drugiej czêœci oszacowa-
nia tj. wyceny wartoœci nieruchomoœci 
wed³ug stanu po podziale. Na danej 
nieruchomoœci dokonane zosta³y zmiany 
w postaci geodezyjnego naniesienia 
siatki granic. Wydzielenie dokonywane 
jest w ten sposób, ¿e powstaj¹ dzia³ki 
gruntu, które potencjalnie mog¹ sta-
nowiæ odrêbne nieruchomoœci. W tym 
miejscu dochodzi niejednokrotnie do 
rozbie¿noœci w procedurze szacowania, 
jakie spotykamy w operatach szacun-
kowych. W praktyce dochodzenie do 
wartoœci nieruchomoœci odbywa siê 
zazwyczaj poprzez okreœlenie wartoœci 
poszczególnych, powsta³ych po podziale 
dzia³ek gruntu, a nastêpnie sumowanie 
otrzymanych wyników. Za³o¿enie to 
mija siê wyraŸnie z definicj¹ wartoœci 
nieruchomoœci, która mówi, ¿e jest ni¹ 
najbardziej prawdopodobna cena mo¿-
liwa do uzyskania na rynku. Przy czym 
nie chodzi w projekcie wartoœci w okre-
sie roku czy iluœ lat, których potrzeba na 
sprzeda¿ wszystkich, wydzielonych 
dzia³ek, ró¿nym nabywcom, tylko o war-
toœæ aktualn¹, ca³oœci i w ramach jednej 
umowy. Postêpowanie polegaj¹ce na 
sumowaniu wartoœci jest, skromnie rzecz 
ujmuj¹c, mniej zgodne z podstawowymi 
wytycznymi zawartymi w podejœciu 
porównawczym. Nie mo¿na autory-
tatywnie zgodziæ siê przecie¿ z twier-
dzeniem, ¿e cena samochodu jest równa 
cenie jego wszystkich czêœci sprzeda-
nych separatywnie na allegro. Wed³ug 
definicji okreœlenia wartoœci nierucho-
moœci dokonuje siê przy za³o¿eniu, ¿e 
wartoœæ ta odpowiada cenom, jakie 
uzyskano za nieruchomoœci podobne. 
Nieruchomoœci¹ podobn¹ wed³ug usta-
wy jest nieruchomoœæ, która jest 
porównywalna z nieruchomoœci¹ stano-
wi¹c¹ przedmiot wyceny, ze wzglêdu na 
po³o¿enie, stan prawny, przeznaczenie, 
sposób korzystania oraz inne cechy 
wp³ywaj¹ce na jej wartoœæ. 

Zatem tylko prawid³owe okreœlenie 
przedmiotu wyceny w operacie, pozwoli 
na otrzymanie precyzyjnego wyniku 
koñcowego. Zastosowanie do wyceny po 
podziale, transakcji nieruchomoœciami 
z naniesionymi granicami geodezyj-
nymi, jest prawid³owe z punktu widzenia 
metodologicznego i daje bardziej popra-
wne wyniki. Uzasadnienie do oszacowa-
nia wartoœci poszczególnych dzia³ek 
normatywnych powsta³ych po podziale 
mog³oby mieæ miejsce po wyczerpaniu 
pierwszego opisanego algorytmu postê-
powania. Przyjêcie do porównania po 
podziale dzia³ek normatywnych jest 
jedynie „protez¹”, której zastosowanie 
powinno mieæ charakter incydentalny. 

Równie¿ w tym przypadku intencj¹ 
naszego œrodowiska powinno byæ wypra-
cowanie niekwestionowanych zasad 
i algorytmu postêpowania przy okreœla-
niu wartoœci dla stanu przed i po podzia-
le. Poprzez analogiê do §36 rozporz¹-
dzenia, dotycz¹cego wartoœci gruntów 
pod drogi publiczne, mo¿na by wytyczyæ 
zasady przeprowadzania analizy rynku 
i okreœlania wartoœci na potrzeby op³aty 
adiacenckiej z tytu³u podzia³u. Na 
potrzeby wyceny dróg w pierwszej 
kolejnoœci poszukiwane s¹ transakcje 
gruntów „drogowych”, a w przypadku 
ich braku, w drugiej kolejnoœci dopusz-
czalne jest okreœlenie wartoœci z gruntów 
przyleg³ych. Podobny zabieg procedu-
ralny mo¿na zastosowaæ do op³aty 
podzia³owej. Skoro wystêpuje brak 
transakcji nieruchomoœciami podobnymi 
obejmuj¹cymi ca³e kompleksy dzia³ek 
po podziale, to mo¿liwa staje siê wycena 
poprzez sumê wartoœci. Wycena poprzez 
wartoœci poszczególnych dzia³ek wydaje 
siê na pozór logiczna, a przy tym nie 
nastrêcza tyle trudnoœci, co wycena 
ca³ymi kompleksami dzia³ek. Tym 
bardziej powinno nam zale¿eæ na 
„usankcjonowaniu” tego podejœcia 
norm¹ zawodow¹.

Op³ata z tytu³u u¿ytko-
wania wieczystego

Z
godnie z delegacj¹ §28.5. 

rozporz¹dzenia wartoœci nieru-

chomoœci na potrzeby ustalenia 

ceny nieruchomoœci gruntowej nieza-

budowanej oddawanej w u¿ytkowanie 

wieczyste oraz aktualizacji op³at z tego 

tytu³u, okreœla siê wed³ug stanu nieru-

chomoœci i cen na dzieñ oddania 

nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste 

albo wed³ug stanu nieruchomoœci i cen 

na dzieñ aktualizacji op³at z tytu³u 

u¿ytkowania wieczystego, z uwzglêdnie-

niem celu, na jaki nieruchomoœæ zosta³a 

oddana w u¿ytkowanie wieczyste.

Stosownie do art. 73.2. ustawy o gos-

podarce nieruchomoœciami je¿eli po od-

daniu nieruchomoœci gruntowej w u¿yt-

kowanie wieczyste nast¹pi trwa³a zmiana 

sposobu korzystania z nieruchomoœci, 

powoduj¹ca zmianê celu, na który nie-

ruchomoœæ zosta³a oddana, stawkê 

procentow¹ op³aty rocznej zmienia siê 

stosownie do tego celu. Przy dokonywa-

niu zmiany stawki procentowej stosuje siê 

tryb postêpowania okreœlony w art. 78–81 

ustawy. Nie mniej, na dzieñ sporz¹dzenia 

operatu do aktualizacji op³aty, nierucho-

moœæ ma okreœlony cel, który powinien 

wynikaæ z treœci ksiêgi wieczystej, ewen-

tualnie umowy o oddanie w u¿ytkowanie 

wieczyste lub decyzji przekazuj¹cej 

w u¿ytkowanie wieczyste. Bior¹c pod 

uwagê wytyczne rozporz¹dzenia okreœ-

lenie wartoœci nale¿y przeprowadziæ 

zgodnie z celem, na jaki nieruchomoœæ 

zosta³a oddana, niezale¿nie od funkcji 

przewidzianej w planie miejscowym, 

studium uwarunkowañ, decyzji o warun-

kach zabudowy lub faktycznym sposobie 

wykorzystania. Takie brzmienie przepisu 

wykonawczego stoi w sprzecznoœci 

z art. 154 ustawy, który przy okreœlaniu 

wartoœci nakazuje uwzglêdniaæ przezna-

czenie nieruchomoœci. 

Istnieje ró¿nica miêdzy znaczeniem 

zapisanym w §28 rozporz¹dzenia jako 

„cel, na jaki nieruchomoœæ zosta³a od-

dana w u¿ytkowanie wieczyste” a „spo-

sobu korzystania z nieruchomoœci” 

oddanej w u¿ytkowanie wieczyste, 

zmiana którego mo¿e, stosownie do 

art. 73.2. ustawy, powodowaæ zmianê 

celu u¿ytkowania wieczystego, a w 

konsekwencji zmianê stawki procen-

towej op³aty rocznej i wysokoœci op³aty. 

Inne wykorzystanie czy odmienne 
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przeznaczenie terenu, który de facto, 

zosta³ oddany na dany cel nie powinien 

stanowiæ na poziomie operatu szacun-

kowego, przedmiotu badania. To w inte-

resie u¿ytkownika wieczystego, ewen-

tualnie w³aœciciela, nale¿y zadbanie 

o prawid³owo okreœlone zapisy celu 

umowy oddania gruntu w u¿ytkowanie 

wieczyste. Przes³ank¹ do zmiany stawki 

procentowej jest trwa³a zmiana okreœ-

lonego celu, na który nieruchomoœæ 

oddano w u¿ytkowanie wieczyste. 

Przyk³ad pierwszy: Nieruchomoœæ 

oddano w u¿ytkowanie wieczyste w celu 

prowadzenia dzia³alnoœci wychowaw-

czej; tê dzia³alnoœæ zast¹piono dzia³al-

noœci¹ sportow¹. W pierwszym przy-

padku stawka procentowa op³aty rocznej 

wynosi 0,3% ceny, w drugim zaœ 1% 

ceny. Je¿eli ta zmiana sposobu korzys-

tania z nieruchomoœci ma charakter 

trwa³y (o czym mo¿e œwiadczyæ wybu-

dowanie obiektów sportowych), to 

mo¿liwoœæ zastosowania zmiany stawki 

procentowej op³aty rocznej nie powinna 

budziæ zastrze¿eñ. Podobna sytuacja 

dotyczy okreœlenia wartoœci prawa 

w³asnoœci takiej nieruchomoœci zgodnie 

z nowelizacj¹ rozporz¹dzenia. 

Przyk³ad drugi: Spó³dzielnia sprzedaje 

spó³ce grunt, który otrzyma³a w u¿ytko-

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 us³ugi 

i handel wielkopowierzchniowy. Z ana-

lizy transakcji wynika, ¿e ró¿nice cen dla 

tych dwóch segmentów rynku s¹ 

diametralne (np. 1:3). Poniewa¿ nie 

nastêpuje zmiana sposobu korzystania 

z nieruchomoœci (teren od lat le¿y 

od³ogiem), gmina nie wypowiada 

dotychczasowego celu oddania w u¿yt-

kowanie wieczyste. Rzeczoznawca ma-

j¹tkowy powo³any na bieg³ego na 

potrzeby aktualizacji op³aty, okreœla 

wartoœæ prawa w³asnoœci. Okazuje siê, ¿e 

okreœlona jest wartoœæ inna ni¿ de facto 

grunt posiada w dacie sporz¹dzenia 

opinii, czyli obejmuje wartoœæ alterna-

tywn¹ zgodn¹ z celem oddania w u¿yt-

kowanie wieczyste, a nie przeznacze-

niem nieruchomoœci. Sytuacja kompli-

kuje siê, jeœli nastêpuje trwa³a zmiana 

sposobu wykorzystania, np. zabudowa 

galeri¹ handlow¹, a gmina nadal nie 

wystêpuje (co jest powszechne) o zmianê 

celu oddania w u¿ytkowanie wieczyste. 

Tym samym samorz¹d traci wielokrot-

noœæ op³aty pierwotnej, a bieg³y jest 

skonfundowany, bo nara¿a siê na 

protesty stron (gminy, jeœli wyceni 

zgodnie z rozporz¹dzaniem lub u¿ytko-

wnika wieczystego, jeœli wyceni zgodnie 

z ustaw¹). Takich kombinacji i przyk³a-

dów z ¿ycia jest coraz wiêcej, jednak nie 

ma potrzeby ich przytaczaæ, gdy¿ 

posiadaj¹ one wy³¹cznie charakter 

pogl¹dowy.

Oczywistym jest, ¿e zmiana stawki 

procentowej na podstawie art. 73.2. 

ustawy nie mo¿e byæ kojarzona wy³¹cz-

nie z podwy¿szeniem tej stawki. Ode-

s³anie do art. 81 oznacza, ¿e u¿ytkownik 

wieczysty mo¿e ¿¹daæ od w³aœciwego 

organu zmiany stawki procentowej przez 

jej obni¿enie, je¿eli oczywiœcie nast¹pi³a 

trwa³a zmiana sposobu korzystania 

z nieruchomoœci, powoduj¹ca zmianê 

celu, na który nieruchomoœæ zosta³a 

oddana w u¿ytkowanie wieczyste. 

W tym miejscu nale¿y zwróciæ tak¿e 

uwagê na kolizjê jaka mo¿e zaistnieæ na 

gruncie przekszta³cenia prawa u¿ytko-

wania wieczystego gruntu w prawo 

w³asnoœci. Zgodnie z art. 4.13. ustawy 

o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania 

wieczystego w prawo w³asnoœci, je¿eli 

nie wczeœniej ni¿ w okresie ostatnich 

dwóch lat przed dniem z³o¿enia wniosku 

o przekszta³cenie prawa u¿ytkowania 

wieczystego w prawo w³asnoœci nie-

ruchomoœci by³a dokonana aktualizacja 

op³aty rocznej z tytu³u u¿ytkowania 

wieczystego, dla ustalenia op³aty, 

przyjmuje siê wartoœæ nieruchomoœci 

okreœlon¹ dla celów tej aktualizacji. Tym 

samym mo¿emy mieæ do czynienia 

z sytuacj¹, w której u¿ytkownik wieczys-

ty nabêdzie prawo w³asnoœci za cenê inn¹ 

ni¿ opart¹ o aktualn¹ wartoœæ okreœlon¹ 

zgodnie z przeznaczeniem. 

Podsumowanie

W
ykreœlenie ca³oœci §50 z roz-
porz¹dzenia, brak definicji 
faktycznego sposobu wyko-

rzystania, nowelizacja ustawy i rozpo-
rz¹dzenia w zakresie aktualizacji op³at 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego wpro-
wadza chaos w procedurze szacowania. 
Kontrowersje budzi równie¿ sposób 
dochodzenia do wartoœci nieruchomoœci 
w przypadku op³aty podzia³owej poprzez 
sumê wartoœci dzia³ek po podziale, co 
wydaje siê nie do koñca dopuszczalne 
z punktu widzenia definicji wartoœci 
rynkowej i nieruchomoœci podobnej. 
W celu ustalenia to¿samych podejœæ do 
wyceny w omawianym zakresie, s³uszne 
by³oby opracowanie wspólnego algo-
rytmu postêpowania. Poniewa¿ organom 
ustawodawczym nie zale¿y na umniej-
szeniu nam pracy, a sobie kosztów 
postêpowañ, sami powinniœmy zadbaæ, 
aby pojedynczy rzeczoznawca maj¹tko-
wy nie musia³ interpretowaæ intencji 
przepisu oraz abyœmy byli chronieni 
chocia¿by przez normy, które jako 
œrodowisko opracowaliœmy. Trudno 
powiedzieæ, czy takie uregulowanie 
mo¿e mieæ miejsce, czy s¹ osoby 
zainteresowane stworzeniem zasad w tej 
materii (próba wymiany zdañ na ³amach 
forum dyskusyjnego nie przynios³a 
¿adnych rezultatów), ale bior¹c pod 
uwagê praktykê, uwa¿am opisane kwes-
tie za istotne i wymagaj¹ce doregulo-
wania. Obecnie panuje zbytnia dowol-
noœæ, która skutkuje znacznymi rozbie¿-
noœciami w wartoœciach i sposobie 
liczenia, co z kolei rodzi konsekwencje 
w postaci wyd³u¿enia czasu trwania 
postêpowañ, a zatem wy¿szych kosztów 
publicznych oraz prywatnych, pono-
szonych przez podmioty obci¹¿ane 
danymi op³atami.
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