ISSN 1731-1829

BIULETYN

Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow
Majatkowych
Wojewodztwa
Wielkopolskiego

Nr 3/22 wrzesien 2009




Wrzesien

1. Adres, Rada SRMWW [ komisje statutowe ... ... 5.3
2, Oplata planistyczna problematyka prawna i warsztatowa
3. Oplata adiacencka z tytulu podzialu nieruchomogci

- studium przypadku - Marcin Czarnecki .o .. 8. 18-36

4. Nalezyta starannosé¢ korekt wartoéel rynkowych nieruchomosci
- BITUSZIOf QPAAROWBKL ... ocomiovinmiirivmimmrinismiinsimismmaieimiasmisisiisiinmsissiios. B ST=40

5. Praktyczne aspekty uwzglednienia oplat za usuwanie drzew
i krzewow w przypadku wyceny nieruchomoéci przeznaczonych
pod inwestycje zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej

6. Przekszialcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosei
nieruchomodcl - Grzegorz Barthkowiale ..o, i &3 E5-50

7. Czynniki wplywajace na wartosé¢ nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym
na podstawie analizy kaliskiego rynku nieruchomosci

w latach 2003-2008 — Izabeltt RGCKQL ...........commicicmicrsssemmimsssssssioiin 5. 57-67
8. Wycena nieruchomosci przemyslowej o niskim wspétczynniku zabudowy
- studium przypadku — Martyna Pautowska, Katarzyna Rutkowska ... s. 68-71
8. Lista crbondohr SRMWW i i Gt il 8 'TDATS
Artykuly zamieszczane w Biuletynie s tekstami autorskimi,
redakcja nie ingeruje w ich zawartos¢
oraz nie odpowiada za ich tresc.
1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z 0.0. Adam Futro, Grzegorz Szczurck
2. EANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATEOWYCH Lis — Mizera
3. POZ-BUD Jerzy Mikolajezak
4. PROJNORM Andrzej Jakubowski
5. ANWO Andrzej Wozniak
6. JERZY SURMA Jerzy Surma
7. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN
1 OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI Marian Witezak
8. WYCENA-EKSPERT S.C. Banas-Poszyler
9. DOMLEX Lech Domagalski
10. Kancelaria Rzeczoznawedw Majatkowych REMIN Janusz Walczak

Wydawca Stowarzyszenie Rzeczoznawodw Majytkewych Wojewddztwa Wislbopolskiago = 61-8565 Paznad, ul. Gronowa 22, pok. 310
tial.ffax 061 8 208 851; e-mail: srmww @ neostrada.pl, reeczoznawey &info.com.pl; waw, srmww. pl

Autorzy:
Jerzy Dgbek, Marcin Czamechi, Krzysziol Gradiowski, Stawomis Kukawka,
Grzegarz Barthowiak, lzahala Racka, Martyna Pawiowske, Kalarmyna Futkowska

Redakeja: Grzegorz Szczurek, wspdipraca Michat Kosmowsk

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego



2009

Adres:  61-655 Poenan. ul. Gronowa 22, pok. 310
tel.fax 061 8 208 951; www.srmww.pl
e-mail: srmwwiineostrada. pl; rzeczoenawcy@inio.com.pl

Konte; Bank Zachodni WBK S.A. O/Pognan 74 1090 1737 0000 0000 7201 1680

Biuro Stowarzyszenia czynne:
od poniedziatku do piatku w godzinach od 8 do 15%
Rada Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych
Wojewddztwa Wielkopolskiego i komisje statutowe

Przewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Wiceprzewodniczacy Rady
Skarbnik

Sekretarz Rady
Czlonkowie Rady

Przewodniczaca
Czlonkowie Komisji

Czionkowie Komisji

Przewodniczacy

Z-ca Przewodniczgcego
Z-ca Przewodniczgcego
Sckretarz Komisji
Czlonkowie Komisji

Peinomocnik ds. Prakiyk Zawodowych
Biuro Stowarzyszenia
Czlonkowie Panstwowej Komisji Ewalifikacvijnej

Komisja Rewizyina

Komisja ds samorzqdu zawodowego
Komisja Statutowa

Komisja Uznania Zawodowego

Czlonkowie Komisji Odpowiedzialnodci Zawodowe]

Przewodniczacy Zespolu Ekspertow Zawodowych
Czlonkowie Eomisji Arbitratowej

Przewodniczgey Komisjl Szkolefi
Mediatorzy

Rada Programowo-Naukowa

Komisja Legislacji

Rada Redakeyjna ,Rzeczoznawey Majatkowego™
Komisja Etykl Zawodowej

Komisja ds. Wydawnictw

Komisja Wspélpracy Migdzynarodowej

Komisja Odznaczen

Komisja ds, Bazy Danych i Analiz

Komisja ds. Bieglych Sgdowych

Adam Fulro
Wojciech Ratlajeralk
Robert Dobrayniskt
Elthista Jakdbiec
Plotr Talarskl
Michal Kosmowski
Martyna Pawlowska
Greegorz Saczurek
Marian Witeeak
Ewa Bogdarsla
Katargzyna Malecka
Janusz Andraejewski
Kreysetof Rusin
Kraysatlof beseyk
Maria Tierling
Teresa Pryl
Stanislaw Talarski

Marek Siarcga

Jerzy Mikolajezak
Andrze] Skarzynski
Ewa Banas

Elzbiela Jakdbice
Lajma Mieszczanowics
Adam Futro

Martyna Pawlowska
Hanna Szulc

Michal Kosmowski
Waojciech Ratajezak
Jan Redeiniak
Adrianna Szarafinska
Izabela Opszalska

Jerzy Dabek

Adam Futro
Zdzistaw Mateckl
Wojclech Ratajexak
Andreej Skaraymiski
Maria Trojanek
Marian Witczak
Elzbiela Jakobier
Anna Poszyler
Waojeiech Ralajeeak
Januse Andreejewskd
Wieslaw Mezzek
Teresa Prvi

Marian Wilczak

iie

Zelzistaw Matecki

Ewa Banas
Elzbieta Jakdbiee
Jersy Mikolajczak
Anna Possyler
Jerzy Dabek

Michal Kosmowslki
Marek Slarega

Waojelech Ratajezak
Justyna Maciejewska
Grzegorz Szczurek
Adam Tyvszkiewics
Jan Zurawski

Macie] Mizera
Janusz Walczak

Ewa Banas

Janusz Andreejewski

BIDLETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majathowych Wojewddztwa Wielkopolskiego




Jerzy
Dabek

Moy Ny 256

Wrzesien

Jerzy Dgbek

OPLATA PLANISTYCZNA
PROBLEMATYKA PRAWNA
I WARSZTATOWA

1. WSTEP

Oplata planistyczna jest danina publicznoprawna pobierang od wlascicieli i uzyt-
kownikow wieczystych z powodu wzrostu wartosci nieruchomosei na skutek uchwa-
lenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego albo zmiany ist-
niejacego planu miejscowego. Podstawa prawna ustalenia oplaty planistycznej znaj-
duje si¢ w art. 36 ust. 4, 4a 1 art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu | zagospodarowaniu przestirzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z poZn.
zm.) [1].

Dla ustalenia oplaty planistycznej musza by¢ speinione nastepujgce warunki:

1. okreslenie w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu wartoéci nieruchomoséc,
stanowigcej podstawe do naliczenia wysokoéci oplaty planistyczne;:

2. wzrost wartoéci nieruchomoséci w wyniku uchwalenia nowego planu albo zmiany ist-
niejacego planu miejscowego;

3. zbycie nieruchomosci lub jej czgsci przez dotychczasowego wlasciciela albo uzytkow-
nika wieczystego w przeciagu 5 lat od daty wejscia w Zycie nowego planu albo zmia-
ny istniejacego planu miejscowego;

4. wydanie przez woéjta. burmistrza albo prezydenta miasta decyejl o ustaleniu oplaty
planistycznej.

O mozliwedei ustalania oplaty planistycznej w przypadku zbycia czesel nieruchomosel roz-

strzyga uchwala NSA z dnia 17 maja 1999 r. w skladzie 5 sedziow (sygn. akt OPK 17/98,

ONSA 999/4/121).

Wzrost wartosci nieruchomosci jest okreslany przez rzeczoznawce majatkowego w ope-

racie szacunkowym wedlug zasad zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomoscia-

mi [3] oraz wedlug § 50 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo-

$ci 1 sporzgdzania operatu szacunkowego [4].

Przy ustalaniu oplaty planistycznej pojawiaja sic problemy natury prawnej oraz warsz-

tatowej, zwigzanej z okresleniem wartogci nieruchomoset.

Problemy prawne dolycza pobrania oplaty planistycenej przez organ wykonawezy gmi-

ny w przypadku:

1. zbycia nieruchomoéci w formie darowizny:

2. wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o0 wa-
runkach zabudowy.

Problemy warsztatowe wystepuja przy okreslaniu wzrostu wartosei nieruchomosci

w celu usialenia oplaty planistycznej i dotycza nast¢pujacych zagadnien:

1. ustalenie [aktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem
nowego planu albo zmiang istniejacego planu miejscowego;

2. wybér nieruchomosci podobnych w przypadku roznych przeznaczen czesci nierucho-
mosci w planie miejscowym przed i po uchwaleniu planu migjscowego;

3. uwzglednienie lub eliminacja wplywu poniesionych naktadéw na nieruchomosé po-
dniu wejécia w zycie planu miejscowego.

PoniZej omdéwiono problemy prawne zwilazane z ustalaniem oplaty planistveznej wraz

z wybranym orzecznictwem sadowym oraz przedstawiono problemy warsztatowe zwig-

zane z okresleniem wartosci nieruchomosel w przypadku braku danych rynkowyeh dla

zastosowania podejscia poréwnawczego. Zamieszczono réwniez propozycje dotyczace

rozwigzan praktycznych w/w probleméw warsztatowych.
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2. PROBLEMY PRAWNE ZWIAZANE Z USTALANIEM OPEATY PLANISTYCZNEJ
2.1. Oplata planistyczna od darowizny nieruchomosci

Niejednoznacznosé tresci arl. 36 ust. 4 i art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym [1] powoduje problemy prawne w ustalaniu oplaty plani-
stycznej w przypadku darowizny nieruchomosci.

W art. 36 ust.4 ustawy istnieje zapis o ustalaniu oplaty planistycznej w przypadku
zbyeia nieruchomosci, natomiast w art. 37 ust. 1 istnieje zapis o ustalaniu wysoko-
sci oplaly planistycznej na date sprzedaizy nieruchomosci.

Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustaws z dnia 15
pazdziernika 2008 r. [3] wprowadzila zwolnienie z oplaty planistycznej nieodplatne
przeniesienie przez rolnika wlasnosci nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodar-
stwa rolnego na nastgpeg wedlug przepisow ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubez-
pileczeniu spolecznym rolnikéw albo wedlug przepisow dotyvezacyveh przyznawania ren-
ty strukturalnej. Natomiast w przypadku zbycia przez nastepee nieruchomodcl przeka-
zanych przez rolnika przepisy o oplacie sa stosowane odpowiednio.

W dotychezasowym orzecznictwie saddw administracyjnveh (WSA | NSA) dotyczacym
ustalenia oplaty planistycznej od darowizny nieruchomoscei isinieja wyroki aprobujace
teze o slusznoéci tej oplaty jak rowniez istnieja wyroki przeciwne ustaleniu oplaty pla-
nistyczne] od darowizny nieruchomosci,

PoniZej przedstawiono uchwale 1 postanowienie NSA oraz fragmenty uzasadnien orze-

czen sadowych dotyczacych oplaty planistycznej od zbycia nieruchomosci w formie da-
rowlzny.

2.1.1. Wybrane fragmenty orzecznictwa sadowego przeciwne opiacie planistycznej
od darowizny nieruchomoéci

1. Uchwala NSA # dnia 30 pazdziernika 2000 r. w skladzie 5 sedziow (sygn. akt OPK
16/00.,
opubl. ONSA 2001/2/64)
~Jednorazowej oplaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o za-
gospodarowaniu przestrzennym, gdy wartosé nieruchomosel wserosta w zwigzku ze
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, nie pobiera sige w wypad-
ku darowizny udziatu we wspdlwlasnosct nieruchomodel na rzecz osob bliskich.”

2. Postanowienie NSA z dnia 11 grudnia 2007 r. (sygn. akt I OZ 1264/07)
«.0bowiazek zaptaly renty planistycznef powstafe jedynie wowezas, gdy wiasciciel nie-
ruchomosci zbywa jq odplatnie w drodze sprzedazy, a wiec wylgeznie wiedy, gdy w za-
mian za przeniesienie wlasnosci nieruchomodei ofrzymufe srodki finansowe...".

3. Wyrok WSA w Olsztynie z dnia 4 grudnia 2007 r. (sugn. akt O41I SA/Ol 942/07)
wReasumujge, feZell z powodu uchwalenia lub zmiany planu wzrosta wartosé nierucho-
mosci, tylio odptatne zbycie powoduje powigkszenie majatku zbywey | uzyskanie dodat-
feowych korzysei, konsekwencia czego moglfoby byé ustalenie oplaty z fytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci. W zwigzku z tym, Z umowa darowizny ma charakter nieodplat-
ny. skutek w postaci powigkszenia majqatku zbywey nie zachodzi. PowyzZsze stanowisko
znajdufe swofe oparcie takZe w brzmieniu art. 37 usl.1 zd. 1 ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu preestrzennym...”.

4. Wyrok W3SA w Gorzowie WIkp. z dnia 16 wrzesnia 2008 r. (sygn. akt Go 331/08)
w200 rozpoznajacy nindejszag sprawe w pelni zgadza sig ze stanowisklem zaprezento-
wanym w Uchwale Skiadu Pigciu Sedziow NSA z dnia 30 pazZdziernika 2000 r. (sygn. akt
OPK 16/00, opubl. ONSA 2001/2/64), a lym samym ze stanowiskiem skarzacych, i2 nie
pobiera sig jednorazowef oplaty, tzw, renty planistycenej, w przypadku darowizny nie-
ruchomesci na rzecz osob bliskich. Wprawdzie powyzsza uchwala zapadla na gruncie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 1999, Nr 15,
poz. 139 ze zm.), o zachowuje pelng akiualnosé w okolicznosciach niniejszej sprawy.,
biorgc pod wwage, Ze takie same jest brzmienie art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu preestrzennym z 2003 r. oraz art. 36 ust. 3 wymienions] uslawy
o zagospodarowaniu preestrzennym .
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2.1.2. Wybrane fragmenty orzecznictwa sadowego aprobujace oplate planistyczna
od darowizny nieruchomoesci

1. Wyrok WSA w Gdansku z dnia 14 lutego 2008 r. (sygn. akt Gd 737/07)

. W czasie wydawania wskazanej uchwaty (uchwala NSA z dnia 20.10,.2000 r.,
sygn. aki OPK 16/00)brak byto w polskim systemie prawnym definicji .zbycia nierucho-
mosci”, wobec czego poglad, wyrazany zaréwno w doktrynie, jak i orzecznictwie mogl
by¢ uznany za prawidlowy. Obecnie jednak opieranie orzeczert na gruncie nieobowigzu-
Jacego juz stanu prawnege jest raZzacym naruszeniem prawa materiainego i jako takie nie
powinno mie¢ migjsca...”,

2. Wyrok NSA z dnia 17 lipca 2008 r. (sygn. akt Il OSK 877/0)

... nalezy przyjaé w drodze wykladni celowosciowe] | systemowel, (2 w przepisie arl. 36
ust. 4 chodzi nie tylko o sprzedaz, ale i o inne postaci zbycia nieruchomosci. Inne rozu-
mowanie - jak rafnie stwierdza Sqgd I instancji - doprowadziloby w szczegdlnosei do te-
go, Ze jedynie w przypadicu sprzedazy oplata moglaby byé ustalona, natomiast w innych
przypadicach zbyeia nie, co nie ma absolutnie 2adnego racjonalnego uzasadnienia. Z tych
wegledodw niestuszny jest zarzut, 2 tresé przepiséw art. 36 ust. 4 { art. 37 ust. 1 nie po-
zwala na ustalenie optaty planistycznej w praypadicu zbycia nieruchomoset w_formie da-
rowizny. Tym samym bezzasadne jest twierdzenie, i2 brak jest jaldchlkolwiek podstaw
prawnych pozwalajacych na pobranie oplaty z {ytutu wzrosiu wartodel nieruchomosgel
zbyte] w drodze darowizny...”.

3. Wyrok WSA w Gdansku z dnia 6 sierpnia 2008 r. (sygn. akt Gd 349/08)

e preentesienie wilasnoscl nteruchomoscl w drodze umowy darowizny stanowi zbycie
nieruchomosci w rozumieniu art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktdrym wiqze sig obowiqzelk ulszezenia jedno-
razowej oplaty z (ytutu wzrostu wartosci nieruchomoset...”.

Z powyiszego przegladu wybranego orzecznictwa sadowego wynika, e sprawa pobiera-
nia oplaty planistycznej od darowizny nadal jest dvskusyjna, jest to jednak problem do
rozstrzygniceia przez organ wykonawezy gminy, a nie przez rzeczoznawce majatkowego,

2.2. Oplata planistyczna od decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego i od decyzji o warunkach zabudowy

Sprawa ustalenia oplaty planistycznej od wzrostu warlosel nieruchomosc na skutek wy-
dania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach
zabudowy byla do tej pory kontrowersyjna z uwagli na nieprecyzyjnost zapiséow ustawy
¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. w szezegolnosci art. 36 ust. 4 oraz
arl. 58 usl. 2 i art. 63 ust. 3, Literalne brzmienie art. 36 ust. 4 pozwala na ustalenie opla-
ty planistycznej tylko w przypadku uchwalenia nowego albo w przypadku zmiany dotych-
czasowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przy czym, stawka procentowa oplaty
planistycznej musi by¢ ustalona w uchwale rady gminy uchwalajacej ten plan.

Z kolei z tresci art. 58 ust. 2 i arl. 63 ust. 3 ustawy wynika przyzwolenie ustalenia opla-
ty planistyeznej z tytulu wzrostu wartosei nieruchomosei na skutek wydania decyzji
o uslaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy.
Art. 58 ust. 2:

~Jezeli decyzja o ustaleniu lokalizagji inwestycji celu publicznego wywotuje skutki, o ktd-
rych mowa w arl. 36, przepisy arl. 36 oraz art. 37 stosuje sig odpowiednio.”

Art. 63. ust. 3:

«Jezeli decyzja o warunkach zabudowy wywoluje skutki, o ktérych mowa w art. 36,
przepisy arl. 36 oraz art. 37 stosuyje sig odpowiednio. Koszty realizacji roszczen, o ktd-
rych mowa w art. 36 ust. 1 i3, ponosi inweslor. po uzyskaniu ostatecznef decyzjl o po-
zwoleniu na budowe.”

W ustawie brak jest wskazania, kto powinien ustali¢ stawke procentows oplaty plani-
slycznej - rada gminy czy organ wykonawczy gminy (wojt. burmistrz albo prezydent
miasta). Dotychczas w tej materii byly rozne interpretacje prawnikow.

Powyisza sprawa znalazla rozstrzygniecie w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjne-
go z dnia 6 marca 2008 r. {sygn. akt Il OSK 1887/07). Scntencja wyroku:
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1. W razie braku planu migjscowego w przypadku, gdy wydawane sq decyzje o warun-
kach zabudowy "odpowiednie stosowanie” przepiséw art. 36 { 37 prowadzi do wytq-
czenia stosowania art. 36 ust. 4 oraz art. 37 ust. 6 { 7 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przesirzennym z uwagi na brak podstaw prawnych zardwno do
uchwalania stawek procentowych oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci przez ra-
de gminy w odrebnej uchwale, jak i do naliczania takiej optaty (i zwigzanego z tym
ustalenia wysokoscl stawki) przez organ wykonawezy gminy.

2. Rada gminy nie jest - wobec braku szczegdlnej podstawy prawnej - uprawniona,
w sytuacji, gely brak migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego, do usta-
lania wysokosel stawek procentowych oplaty od werostu wartosel nieruchomodcl
w zwigzku z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy i nie jest takZe uprawniony
do jej ustalania w konkretnych decyzjach - wéjl, burmistrz, prezydent.

W uzasadnieniu wyroku czytamy:

-Nie ma podstaw prawnych ani do uchwalania steuvek procentowych eplaty od werostu

wartosci nieruchomosci przez rade gminy w odregbnef uchwale, ani do naliczania takief opta-

ty (i 2wigzanego z tym ustalenia wysokosci siawkil preez organ wykonawczy gminy.”

Nadal jednak sprawa ustalenia oplaty planistycznej w przypadku wydania decyzji o ustale-

niu lokalizacji inwestycji celu publicznego lub decyzji o warunkach zabudowy dyskusyjna.

Podobnie jak w przypadku ustalenia oplaty od darowizny nieruchomosci jest to problem do

rozsirzygniecia przez organ wykonawezy gminy a nic przez rzeczoznawce majatkowego.

2.3. Wybrane orzecznictwo sgdowe dotyczace art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wyrok NSA we Wroclawiu 2z dnia 06 wrzesnia 2002 r. (sygn. alct If S.A./Wr 1193/02)
-Obowigzek zaptaty jednorazowej opiaty (renty planistycznej] pobleranej w razie zbycia
nieruchomosct, ktérej wartosé w 2wigzku z uchwaleniem nowego lub zmienionego planu
wzrosta, wyklucza moliwose ustalenia w migjscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego zerowe] stawlki proceniowej stuzqgeef naliczaniu tef oplaiy.”

2. Wyrok Sadu Najwyiszego z dnia 12 pagdzernika 2007 r. (sygn. akt V CSK 230/07)
wJedell w shkutek zmiany planu zagespodarcowania przestrzennego tylko czesd nierucho-
masci stracita na warlosci, ale cata nieruchomosé stala sie wiecej warta, to wiasdcictel nie
ma prawa do odszkodowania od gminy za tg czesé nieruchomosei. kidrej wartosd sig
zmniejszyio.”

3. PROBLEMY WARSZTATOWE PRZY OKRESLANIU WZROSTU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI W CELU USTALENIA OPEATY PLANISTYCZNEJ

3.1. Zasady okreélania wzrostu wartofci nieruchomosei dla ustalenia
oplaty planistycznej

Zgodnie 2 art. 2 pkt. 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pod pojeciem wartodei nieruchomoéei nalezy przez to rozumie¢ wartos¢ rynkows nieru-
chomosei.

Wartosé¢ rynkowa nieruchomoéci okreslana jest:

— dla jej przeznaczenia przed uchwaleniem nowego albo zmiang istniejacego planu

miejscowego (W),

— dla jej przesnaczenia po uchwaleniu nowego albo zmianie istniejgcego planu miej-

scowego (W),

— wedtug stanu nieruchomosci z dnia wejscia w Zycie nowego planu miejscowego albo
zmiany istniejacego planu,

— wediug poziomu cen na datg zbycia nieruchomosci lub jej caesci,

— nie uwzglednia sie w wycenie czesci skladowych gruntu,

— cena zbycia nieruchomosci zawarta w akcle notarialnym nie wigze w praktyce rze-
ceoznawcy majalkowego przy okreslaniu wartosci nieruchomosdei.

Stan nieruchomos$ci nalezy rozumie¢ wediug art. 4 p. 17 ustawy o gospodarce nieru-

chomosciami:

~stan nieruchomosci — nalezy przez lo rozumiec stan zagospodarowanic. stan pratwny,

stan techniczno-uzyilkowy. a takie stan otoczenia nieruchomosel, w tym wiellcose, cha-

rakler i stopient zurbanizowania migjscowosei, w kitdrej nieruchomosé jest polodona.”
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Data stanu nieruchomosci jest rownoznaczna dacie wejscia w zycie nowego planu
albo zmiany istniejacego planu miejscowego.

Zgodnie z art, 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uchwala rady gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego obowiazuje od dnia wef-
scia w 2ycle w niej okreslonego, jednak nie wezedniej niz po uplywie 30 dni od dnia oglo-
szenia w dzienniku urzedowym wojewddztwa.

Poziom cen jest data zbycia nieruchomosei albo jej czesci, kidra jest uwidoczniona
w akcie notarialnym.

W trakeie oszacowania wartoéci nieruchomodci nie uwzglednia sie czesci skladowych
nieruchomoscei (850 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow [4]).

Wartos¢ nieruchomosci przed uchwaleniem albo zmiana planu (W) powinna by¢ okre-

slana na podslawie transakc]i nieruchomoséciami podobnymi, kiéryeh przeznaczenie
nie jest jeszcze obarczone wzrostem wartosci wynikajacym z przedwstepnych dzialan
deweloperow na rynku nieruchomosci. wykorzystujacych spodziewany wzrost wartosei
nieruchomosci. Zgodnie bowiem z trescia art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i ZAgospo-
darowaniu przestrzennym wzrost wartoéci nieruchomosci powinien byé okreslony
przy uwzglednienin wylacznie skutkéw wynikajacych ze zmiany przeznaczenia
nieruchomoséci w wyniku uchwalenia nowego planu albo zmiany istniejacego pla-
nu miejscowego.

Oznacza to, Ze nieruchomosci poréwnaweze powinny by¢ nieruchomosciami podobny-
mi dla ktérych nie s prowadzone prace planistyczne, w przeciwnym wypadku roznica
wartosci rynkowej nieruchomosci przed i po uchwaleniu (zmianie) planu bedzie z nie-
uzasadnionych powodéw zmniejszona.

NaleZy zatem dokonat starannego wyboru nieruchomosei podobnych, kladac szczegol-
ny nacisk na podobienistwo przeznaczenia przed uchwaleniem albo zmiana planu miej-
scowego.

Definicja nieruchomosécl podobnej zawarta jest w art. 4 p. 16 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami:

»nieruchomosé podobna - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomose, ktdra jest porduwny-
walna z nieruchomosciq stanowiacq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny. przeznaczenie, sposob korzysiania oraz inne cechy wplywajqgce na jef wartosé.”

Przy wyborze nieruchomoéci podobnych nalezy zwrocié szezegolng uwage na ich stan
techniczno-uzytkowy | stan zagospodarowania, ktory powinien bye podobny do stanu
nieruchomosci wycenianej.

W przypadku zbycia nieruchomosci podstawe do ustalenia optaty planistycznej okresla
wzlr:

;‘.*.W:Wz-wl = [w21* WIIJIP
gdzie:

Wg; - wartes¢ 1m® gruntu po uchwaleniu nowego albo zmiana
istniejgcego planu miejscowego,

Wy - wartos¢ 1m® gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiana
istniejacego planu miejscowego,
P - powierzchnia nieruchomoséeci.

W przypadku zbycia czesci nieruchomosel (dziatkl ewidencyjnef) podstawe do ustalenia
opiaty planistyczne] okresla wzor:

AW=Wz-W; = (Wy;- Wi1)xPy, /P

gdzie:
Wa, - wartos¢ Im® gruntu po uchwaleniu nowego albo zmianie

Istniejacego planu miejscowego,
Wi - wartod¢ lm® gruntu przed uchwaleniem nowego albo zmiana
istniejacego planu miejscowego,
P4z - powierzchnia zbytej czesci nieruchomosdci (dziatki ewidencyjnef),
P - powierzchnia nieruchomosei.
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Z analizy uwarunkowar prawnych wynika, 2e cechy rynkowe i ich wagi powinny by¢ usta-
lane dla calej nisruchomosel objetej uchwalonym albo zmienionym planem. a nie dla dzia-
lek, kidre zostaly zbyte (stan nieruchomoéci z dnia wejscia w Zycie planu miejscowego).
Analogicznie nieruchomoscl poréwnaweze prayjete do wyceny powinny byé podobne do
nieruchomosel jako calosci wedlug stanu 2z dnia wejscia w Zycie nowego planu albo
zmiany istniejgcego planu miejscowego.

W trakcie wyceny meryloryeezng pomocy jest opinia Zespolu Ekspertéow Zawodowych
PFSEM dotyczaca sposobu postepowania przy okreslanin wartosei nieruchomoséci dla
celdw o ktdrych mowa w art. 37 ust., 1, w awigzku z art. 36 ust, 3 i art. 36 ust. 4 usta-
wy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717) [6].

3.2. Ustalanie faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosdci
przed uchwaleniem albo zmiang planu miejscowego

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty planistyeznej wylaczone
jest ustalanie przeznaczenia nieruchomosci wedlug wskazan studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. W takim przypadku wartosd nie-
ruchomosci okreslana jest wedlug faktycznego sposobu wykorzysitywania nieruchomo-
4ci przed uchwaleniem nowego planu albo zmiang istniejgcego planu miejscowego za-
gospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowania oraz § 50 ust. 3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nie-
ruchomosci { sporzadzania operatu szacunkowego [4].

Art. 37 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [1]:
«Wysokosé odszkodowania z tytutu obniZenia wartoscl nieruchomosci, o ktérym mowa
w art. 36 ust. 3 oraz wysokosd optaty z tytutu werostu wartosci nieruchomosci, o kidref
motde w art. 36 ust. 4, ustala stg na dezien jof spreedazy, ObniZenie oraz werosl warto-
sel nieruchomogel stanowig roznice miedzy warloscig nieruchomoscl okreslong przy
vwzglednieniu, przeznaczenia lerenu obowigeaujgeego po uchwaleniu lub zmianie planu
migfseowego a jef wartoscig, okreslonag przy uwweglednieniu przeznaczenia terenw, obo-
wigzujgeego przed zmiang tego planu, lub fakiycznego sposobu wykorzystywania nieru-
chomosct przed jegoe uchivaleniem.”

§50 ust, 3 rozporzgdzenia Rady Ministrow,

W przypadioe, gdy preed uchwaleniem obowigzujgeego planu miejscowego nie obowig-
zywal plan miejscowy ub decyyja o warunkach zabudowy [ zagospodarowania feren,
przy okreslaniu wariosct nieTuchomosct dia celdw, o ktdrych mowa w ust. 1, preyimuje
sig fakiyezny sposcb wykorzystywrania nieruchomosci przed uchiwaleniem tego planie
4. W przypadiu, gdy decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wiytoo-
tyje shulkd, o ktdrych mowa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, przepis ust. 3 sio-
suje sig odpowiednio.”

Ustalenie [aktycrnego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem no-
wego planu albo zmiana istniejacego planu miejscowego siwarza duo klopotu rzeczo-
Znawcom majatkowym przy okreslaniu wartosci nieruchomosel dla ustalenia oplaty
planistycznej.

Faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci powinien by¢ ustalony na date wej-
scia w Zycie planu miejscowego, co nieraz moie to by¢ data odlegla prawie 5 lal wstecz
od daty sporzadzenia operatu szacunkowego. W wiekszosel przypadkow faktyezny spo-
sob wykorzystywania nieruchomoéci jest identyczny z oznaczeniem uzytku gruntowego
w ewidencji gruntéw, Potwierdzenie tego sposobu dokonywane jest w trakcie wizji tere-
nowej poprzez konfrontacje faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomoéci z ak-
tualnym zapisem w rejestrze gruniéw. Sprawa komplikuje sie w przypadku niezgodno-
sci zapisu w ewidencji gruntéw z faklycznym sposobem wykorzystywania nieruchomo-
$ci w dniu wizji terenowej. Zastany podczas wizji terenowej faktyczny sposob wykorzy-
stywania nieruchomesci moze sie rédénié od sposobu wykorzystywania nieruchomosci
w dniu wejécla nowego planu albo zmiany istniejgcego planu miejscowego. W takim
przypadku rzeczoznawea majatkowy staje przed trudnym zadaniem, ktore przekracza
jego kompetencie.

Z uwagl na fakt, 2e ustalenie oplaty planistyczne| prowadzi organ wykonawczy gminy
w trybie administracyjnym, zatem wszelkie ustalenia faktycene, niezbedne do prawidio-
wego sporzadzenia operatu szacunkowego powinny by¢ dokonane przez organ zlecajacy
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wycene. Takim wlasnie ustaleniem [aktycznym, przy okreslaniu wzrostu wartosci nie-
ruchomosci dla ustalenia oplaty planistycznej, jest faklyczny sposob wykorzystywania
nieruchomoséci przed uchwaleniem nowego planu albo zmiang istniejgcego planu miej-
scowego zagospodarowania przestrzennego.

Bardzo waZng role przy ustalaniu fakiycznego sposobu wyKorzystywania nieruchomo-
sci odgrywaja ustalenia w trakcie wizji terenowej, o kiorej wlasciciele lub uzytkownicy
wieczysci powinni byt zawiadomieni. Obowiazck takiego zawiadomienia stron wynika
Z wyroku NSA z dnia 29 czerwca 2004 r. (sygn. akt OSK 532/04).

3.2.1. Materialy posiikowe sluZgce ustalaniu faktycznego sposobu
wykorzystywania nieruchomogéei

3.2.1.1. Interpretacja radcy prawnego Magdaleny Laskowskiej (Kluivert Polska)

1. Co nale2y rozumieé przez faktyczny sposdb wylkorzystania nieruchomosci przed wej-
$clem planu w 2ycie i jak nalezy to udokumentowaé w prowadzonym postepowaniu ad-
ministracyfnym, biorac pod uwage fakt, #e czesto od wejscia planu w Zycie do chuwili
sprzedazy nieruchomosci mija kilka lat?

2. Czy ten stan fakiyczny winien byé ustalony na podstawie wypisow z ewidencyi grun-
tow (z jakief daty). czy tez na podstawie innych dolumentow (jakich) lub wytgcznie na
podstawie oswiadezen whasciclela nieruchomosci ¢

Odnotowujemy czeste preypadid istotnych rdénic pomiedzy stanem nieruchomosct we-
diug ewidengji gruntéw a ich wykorzystaniem. Stanowisko w tej sprawie ma istotny
wplyw na wysokosd naliczane] renty planisiycznef [ prawidliowose prowadzonego poste-
powania administracyjnego.

Faltyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci w okresie poprzedzajgecym prowadzone
posigpowanie administracyjne nalezy ustalad w drodze dowodu z zeznar sSwiadkéw lub
z fotografii, a w przypacku braku takich dowodow - na podstawie dowodu z przesiucha-
nia stron. Przepis art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717) przewiduje mozliwosé obcigzenia wia-
$ciciela dziatki obowigzkiem optaty tzw. reniy planistycznej, jezeli w zwigzku z uchwa-
leniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosé nieruchomosci wzrosta, przy czym
wysolose tej opltaty stanowi ckresdlony ulamel wzrostu wartosci nieruchomosci.
Wartose nieruchomosct olcresla sie zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Jednym z czynniledw istotnych jest w tym prey-
padicu przeznaczenie nieruchomosgci. W swietle art. 154 uogn ustalane jest ono = w pray-
padicu braku planu miefscowego, studium wwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz decyzji o warunkach zabudowy { zagospodarowania terenu -
z uwzglednieniem "falktycznego sposobu utytkowania nieruchomoset”.

Wyeeny nieruchomosci dolconuje rzeczoznawea majgikowy, kidry w postepowaniu admi-
nistracyjnym w sprawie ustalenia optaty planistyczne] wystepuje jako biegly.

W wyroku z dnia 5 maja 2006 r. Wojewddzki Sqd Administracyjny w Warszawie
stwierdzit, 2e podstawaqg ustalenia renty planistycznej stanowi opinia o wartosci nieru-
chomoscl w formie operatu szacunkowego, bedgea opinig biegitego i tylko ta opinia
(w swoim caloksztaleie) podlega ocenie wedlug norm jakimi "rzqdzi” sig postepowanie
dowodowe. Natomiast ogledziny nieruchomosci sq czynnoscia, jakq przeprowadza rze-
czoznawca, z udziatem bgdz2 nie zainteresowanych stron (chociaz winien o nich zawia-
domi¢) w ramach dowodu jakim jest operat szacunkowy. Zatem nie mozna ich oceniac
w kategoriach dowodu z ogledzin | nakiadaé na organ obowiqzek zawiadomienia o ich
przeprowadzeniu stosownie do art. 79 k.p.a. IV SA/Wa 607/06, LEX nr 2430739).
W sSwietle powyZszego sqd przyjal. 2e wszelkie ustalenia dolkonywane przez bieglego
na potrzeby sporzadzenia operatu szacunkowego nie stanowiq czescl postgpouania
dowodowego w rozumieniu k.p.a. Nie zmienia to_faktu, iz opinia - jako dowdéd w spra-
wie — podlega swobodnej ocenie, lak wige uzasadniony zarzut, 2 zoslata ona oparta
na blednych ustaleniach faktycznych, pozbawia jg mocy doweodowej. Diatego wydaje
sig zasadne, aby ustalenia faktyczne niezbedne do prawidlowego sporzgdzenia opinii
zostaly dokonane przez organ prowadzqcy poslgpowanie jeszcze przed powolaniem
bieglego. Jezeli prawodawca w w.g.n. postuzyt sig terminem "faktyczny sposdb uiytko-
wania”, to tym samym nie moZna uznadé, 2e sposdb ten wynika wigqeo z zapiséw wwi-
docznionych w ewidencji gruntéw { budynkdw. W tym zakresie sytuacja jest wigc od-
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mienna, niz w przypadku ustaleri dokonywanych w postepowaniu podatkowym, gdzie
wypis z ewidencji trakiowany jest jako podstawowy material dowodowy. Feaktyczny
sposdb wytkowania nalezy wige ustalié przede wszystlim postugujgce sig innymi $rod-
kami dowodowymi, dopuszczalnymi w swietle k.p.a. Mogg to byé¢ dowoady z zeznar
swiadkoéw, jak réwniez z fotografii. Wyjasnienia stron nie sq w swietle k.p.a, dowo-
dem, jednak Kodeks dopuszcza moZliwosé przeprowadzenia dowodu z przestuchania
stron. Jest to jednalkZe tzw. dowdd positkowy - dopuszezalny (ylko wtedy, gdy po wy-
czerpaniu srodkéw dowedowych lub z powodu ich braku pozostaly niewyfjasnione fak-
ty istotne do rozsirzygnigecia sprawy (art, 86 k.p.a.). Ocena potrzeby przeprowadzenin
tego dowodu pozostawiona jest organowi, a zeznania sktadane sq przez strone pod ry-
gorem odpowiedzialnosci karnej.

3.2.1.2. Stanowisko Gidwnego Urzedu Geodezji i Kartografii oraz Ministerstwa
Rolnictwa i Ministerstwa Finanséw

Wepdlne stanowiske Glownego Urzedu Geodezji i Kartografil, Ministerstwa Rolnictwa
i Rozwoju Wsi oraz Ministerstwa Finansow w sprawie zapewnienia aktualnoéci operatow
ewidencji gruntéw i budynkéw dotyezy gléwnie zasad aktualizacji tych operatow, jednak-
ze znajdujg si¢ w nim réwnier wskazéwki praklyczne dotyczace inlerpretaci zapisow
w ewidencji gruntéw {lustrujacych faktycezny sposéb wykorzystywania nieruchomosci.
Ponizej zamieszczono fragment wspoélnego stanowiska dotyczacy w/w zagadnienia.

1. W przypadicach wystepowania w ewidengji gruntdw wymienionych poniZej oznaczern.,
ktérych nie przewidyje ust. 22 zalgeznika nr 4 do rozporzqdzenia w sprawie ewiden-
ofi gruntdw i budynicow, naleZy uznad, 2
= jeZeli wysilepujq symbole dwuczlonowe takie jak: Ba/RIlla. Bi/RV, Bz/RIVa, K/RV,

Ti/RIllb, Tr/RVI (a takze jezeli drugi czton stanowi symbol innego uZytku rolnego,
np. PslV, LIl). te o praynaleZnosci gruntu do danego uzytku gruntowego decyduje
pienwszy czlon oznaczenia wskazujgcy na grunty nie bedqgee ugythami rolnymi;
w operacie ewidencyjnym grunty te naleZy oznaczy¢ odpowiednio symbolami: Bea.
Bi, Bz, K, Ti, Tr,

* podobnie, grunty oznaczone w ewidencfi symbolem Ba/Ls, Ba/LsV. BifLs. BifLsVI.
nalezy zaliczyc do .gruntdw zabudowanych { zurbanizowanych” { oznaczy¢ w ope-
racie ewidencyjnym symbolami Ba. Bi,

s jeieli wystepujq oznaczenia dwucztonowe nieprzewidziane w ww. rozporzgdzeniu
a lakcde w przepisach obowigzujqgcych przed jego wejsciem w Zyeie np. Ls/B, Ls/Bi
Ls/dr, Bz/N, Ba IV, dr lil, BV, B/S, Bp/SIl. B/S/RV - nalezy w trybie pilnym usta-
li¢ faktyczny sposob uzytkowania (ych gruntéw { nadac im wilagciwe oznaczenie
w ewidencji.

2. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolami np. B/R IVa lub B/Ps IV, B/L Ill nalezy
uznad, i2:

* w przypadicach, gdy wechodzq w skiad gospodarstw rolnych w rozumieniu przepi-
sow ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1993 r. Nr 94,
poz. 431 ze zm.) w brzmieniu obowiqzujgeym od dnia 1 stycznia 2003 r. — stanowiqg
wiytit rolne,

* w przypadkach, gdy nie wchodzg w skiad gospodarstw rolnych w rozumieniu prze-
pisdw wnw. ustawy o podatku rolnym ale sq zajete na prowadzenie dziatalnosci rol-
niczej - stanowiq wiytii rolne,

* w przypadkach. gdy nie wchodzq w skiad gospodarstw rolnych w rozumieniu prze-
pisow ww. ustawy o podaticu rolnym i jednoczesnie nie sq zajele na prowadzrenie
dziatalnosci rolniczej oraz zostaty fakiycznie wylgczone z produkcji rolnegj, nie sta-
nowiq uZytkdw rolnych, a zatemn oznacza sig je w ewidencyi literq B.

3. Odnosnie gruntéw oznaczonych w ewidencji symbolami: dr/Rilla. dr/LII, dr/PsV na-
lezy zawwazyé, Ze zgodnie z ust. 3 pki 7 lit. a) zalqeznika nr 6 do ww. rozporzqdze-
nia. grunty zajete pod wewnetrzng komunikacje gospodarstw rolnych, lesnych oraz
poszczegilnych nieruchomosel nie stanowiq drég w rozumieniu preepisow rozporzq-
dzenia. Grunty te wlicza sig do przyleglego do nich uzytku gruntowego. Zatem ich
oznaczenie nie powinno zawieracd liter dr (tylko oznaczenie uzytku rolnego np. Ps V).

4. Odnosnie gruntow oznaczonych symbolami Bp/RIVa lub Bp/Psill, Bp/tV nalezy
uznag, i2 sq one zurbanizowanymi terenami niezabudowanymi, jezeli poloZone sq na
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terenach okreslonych w miejscowych planach zagespodarowania przestrzennego ja-
ko inne niz rolne, np. zurbanizowane { jednoczesnie sq wyltaczone z produlecji roinicze|
lub lesnej, na skutek rozpoczecia procesu budowlanego, lub jezeli wyburzone zostaly
istnigjgee uprzednio na tym gruncie budynidi, o ile proces budowlany lub wyburzenie
nie dotyczylo zabudowy zagrodowej. Grunty takie oznacza sie w ewidencji symbolem
Bp, zas w przypadku gruniow przeznaczonych pod zabudowe zagrodowrq pozostaiia
sig ognaczenie wiythu rolnego i klasy gleboznawczej np. R/ Ps/Il.

3.3. Uwarunkowania zwigzane z wyborem transakcji nieruchomoéei podobnych
dla okreélenia wzrostu wartosci nieruchomoséci

Przy okreslaniu wzrosiu wartoéei nieruchomosei na skutek uchwalenia nowego planu
albo zmiany istniejacego planu miejscowego bardzo wainym zadaniem jest staranny
wybor transakeji nieruchomosci podobnych dla przeznaczenia przed i po uchwaleniu
nowego planu albo zmianie istniejgeego planu miejscowego. W przypadku jednakowych
przeznaczen calej nieruchomosci przed i po uchwaleniu nowego albo zmianie istnieja-
cego planu miejscowego Identyfikacja na rynku transakcji nieruchomoéci pedobnych
nie nastrecza trudnosci.
W wickszosci preypadkow sg to przeznaczenia:
— rola lub zielenn przed uchwaleniem nowego planu albo zmiang istniejacego planu
migjscowego,
— budowniclwo mieszkaniowe lub aktywizacja gospodarcza po uchwaleniu nowego
planu albo zmianie istniejacego planu micjscowego.
Problem z wyborem transakcji nieruchomosci podobnych wystepuje w przypadku nic-
ruchomosci z czgsclami o kilku sposobach faktycznego sposobu wykorzystywania nic-
ruchomosci przed uchwaleniem nowego albo zmiana istniejgcego planu jak roéwniez
z czesciami nieruchomoéci o kilku réznych przeznaczeniach po uchwaleniu nowego al-
bo zmianie istniejacego planu miejscowego.
Wybrane transakcje nicruchomosciami podobnymi powinny umozliwi¢ okreslenie wzro-
stu wartosci wycenianej nieruchomosci zaistnialego wylgcznie na skutek zmiany jej
przeznaczenia w nowym planie miejscowym. Identyfikacja na rynku takich nieruchomo-
$ci stwarza w prakiyce duze trudnosei i jest bardzo uciazliwa, a czesto niemozliwa do
wykonania.
Dialego tez w praktyce wyceny dla celéw ustalenia oplaty planistycznej byly dotychezas
stosowane rdznego rodzaju . protezy inZynierskie®, polegajace na oddzielnym okreslaniu
wartosci poszezegolnych czesel nieruchomoscl o rédnych przeznaczeniach przed i po
wejsciu w zycie nowego planu miejscowego i ich sumowaniu. Nie jest to jednak idealne
rozwigzanie poniewaz z analiz rynkowych wynika, 2e wartos¢ nieruchomoséci okreslona
na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych dosyé¢ czesto nie jest row-
na sumie wartosci jej czedci o réinych przeznaczeniach [7].
Jednakze, jezeli brak danych rynkowych nie pozwala na okreslenia warlosci nierucho-
moéci w podejsciu pordwnawczym, wowezas pozostaje do zastosowania, warunkowo,
sposob oddzielnego okreslenia wartosci czedel nieruchomosci o réénych przeznacze-
niach i ich sumowanie. Sposab ten zostal zamieszczony w opinii Zespolu Ekspertow Za-
wodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych [6].

3.4. Propozycja okreslenia wzrostu wartosci nieruchomosci o réZnych

przeznaczeniach ich czeéci w przypadku braku danych rynkowych
dla zastosowania podejécia poréwnaweczego

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplaty planistycznej mo-

ga zaistnie¢ roZne przypadki, kiore wymagajq zastosowania szezegélnych rozwigzan me-
rytoryeznych. Ponizej przedstawiono 4 przypadki takich rozwigzan.
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3.4.1. Przyklad nr 1 - sprzedaz dzialki nr 2

dz. nr | Przezn. przed zm. planu - B (dz. 11 2)
Przezn. po zm. planu - R (dz. 1)1 BM (dz. 2)

800

droga

Jezeli w sklad nieruchomosci wehodzi kilka dzialek ewidencyjnych, odrebnie oznaczo-
nych w rejestrze gruntow oraz w przypadku zmiany ich przeznaczenia i sprzedazy jed-
nej z nich, np. dz. nr 2, wzrosl wartosci nieruchomosci generowany jest faktycznie w ob-
szarze dzialki sprzedanej.

Kolgjnosé caynnoscl rzeczoznawcy:

1. oszacowa¢ wartosc¢ dziatki nr 2 przed zmiana planu jako grunt rolny (W,), przy przyje-

clu powierzchni dz