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Wycena nieruchomosci na potrzeby gmin —
zasady i procedury

Wprowadzenie

Proces wyceny nieruchomosci, aby byt prawidtowy, powinien by¢ przepro-
wadzony zgodnie z pewnymi zasadami, ktore wynikaja z przepisoéw prawa. Ma-
jace tu zastosowanie ustawy i rozporzadzenia stanowia podstawe wielu regulacji
i okreslaja m.in.:
® zasady techniczne wyceny nieruchomosci,
® cele wyceny i zwiazane z nimi sposoby okreslania wartosci nieruchomosci,
® organy panstwowe lub samorzadowe, ktére zlecaja wyceng i na jej podsta-

wie podejmuja stosowne decyzje.

Podstawowe regulacje prawne dotyczace zasad wyceny nieruchomosci za-
warte sa w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoscia-
mi'! i Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowegoz.

Stosownie do art. 7 ust. 1 1 art. 150 ust. 5 ustawy, jezeli istnieje potrzeba
okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te ustalaja rzeczoznawcy majatko-
wi. Okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby gmin wymagaja w szczegdl-
nosci nastgpujace sytuacje:
® sprzedaz i oddanie w wieczyste uzytkowanie nieruchomosci,
® ustalenie optat adiacenckich,
® okreslenie odszkodowan za wywlaszczenie nieruchomosci,
® oszacowanie ekonomicznych skutkéw zmian planéw zagospodarowania

przestrzennego.

Zgodnie z art. 156 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, rze-
czoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opini¢ o wartosci nieruchomosci
w formie operatu szacunkowego. W dokumencie tym okresleniu podlega war-
tos¢ nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci lub wartos¢ innych praw
do nieruchomosci. Powinien on by¢ sporzadzony zgodnie ze stanem faktycznym
i prawnym nieruchomosci, w nastepstwie przeprowadzenia pelnego procesu wy-

'tj. DzU z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm. W skrécie u.g.n.
2DzU 7 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pézn. zm.
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ceny, obejmujacego wszelkie czynnosci szacunkowe konieczne dla wlasciwego
okreslenia wartosci-.

Wycena wartosci nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy

W nastgpstwie przemian politycznych i gospodarczych w Polsce gminy staty
si¢ wlascicielami znacznego majatku. Do podstawowych sktadnikow tego majat-
ku nalezy zaliczy¢ gminne zasoby nieruchomosci. Zasoby te, formalnie powota-
ne przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dniem 1 stycznia 1998
roku, stanowia mniej lub bardziej liczne zbiory nieruchomosci komunalnych,
rozniacych si¢ miedzy soba pod wzglgdem rodzaju, funkcji i sposobu wykorzy-
stania*. Gospodarowanie nimi jest jednym z podstawowych zadan gmin.

Na mocy ustaw samorzaldowych5 do wylacznej wlasciwosci organu stano-
wiacego tych jednostek nalezy podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych
dotyczacych zasad zbywania nieruchomosci. Tres¢ tych uchwat nie zostata okre-
slona w przepisach, stad organy stanowigce majq stosunkowo duza swobodg
w tym zakresie. Mozliwe jest ustalenie — w granicach norm wynikajacych z obo-
wiazujacych przepisow® — zasad dotyczacych kryteriow doboru nieruchomosci
do zbycia, wyboru rodzaju czynnos$ci prawnej prowadzacej do zbycia czy tez
doboru i ustalenia liczby oséb wyznaczanych do komisji przetargowe;.

W ramach uprawnien do okreslenia zasad zbywania nieruchomosci samo-
rzagdowych miesci si¢ takze, wynikajace z prawa do decydowania o sposobie
korzystania z wlasnosci, prawo do okreslenia nieruchomosci, ktére nie beda
przedmiotem sprzedazy.

W razie przeznaczenia nieruchomosci do sprzedazy cene nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie jej wartosci (art. 67 ust.1 u.g.n.). W mysl art. 150 ust. 2

3Standard VIL1 pkt 1.1-1.4. Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majqtkowych. PESRM, War-
szawa 2004.

*Muczynski A., 2004: Sposoby pozyskiwania nieruchomosci do zasobu gminnego. Wycena nr 1.
SUstawy: z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (DzU z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z p6zn. zm.), z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie powiatowym (DzU z 2001 r. Nr 142,
poz. 1592 z pézn. zm.), z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie wojewddztwa (DzU z 2001 r.
Nr 142, poz. 1590 z pdzn. zm.).

®Gminy samodzielnie decyduja o przeznaczeniu i sposobie wykorzystania mienia. Samodziel-
nos¢ ta jest jednak ograniczona wymogami zawartymi w odrgbnych przepisach prawnych, takich
jak: kodeks cywilny, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, czy tez ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
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u.g.n. dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu, okresla sie
warto$é rynkowa. Wycene zapewnia wlasciwy organ’ i jest ona podstawa, okre-
slenia ceny w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n., warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
® strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymuso-

wej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,
® uplynat czas niezbedny do wyeksgoonowania nieruchomosci na rynku i wy-

negocjowania warunkéw umowy®.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nierucho-
mosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy”’, uwzgledniajac w szczeg6lnosci: ro-
dzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych
(art. 154 ust. 1 u.g.n.).

Sprzedaz nieruchomos$ci komunalnych jest niewatpliwie rodzajem czyn-
nosci prawnych budzacych duze emocje, prowadzi bowiem do przejscia prawa
wiasnosci lub praw rzeczowych na inne podmioty. Oznacza to w praktyce trwate
zadysponowanie nieruchomoscia, a wigc jest kwestig wyboru przez gming okre-
slonej polityki w tym zakresie. Sprzedaz nieruchomosci co do zasady powinna
nastapi¢ w drodze przetargu. Ustawodawca pozwolit jednak zbywac¢ nierucho-

"Organem zlecajacym wycene nieruchomosci w przypadku gminy jest wojt, burmistrz lub prezy-
dent miasta.

8W Polsce wartosé¢ rynkowa nieruchomosci zostala zdefiniowana w dwoch zrédtach: ustawie
o gospodarce nieruchomosciami i Standardach zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych. Za-
warta w nich interpretacja jest zgodna z interpretacja znang na forum europejskim i Swiatowym.
Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych (Standard I11.1) wyrdzniajg pigé rodzajow
warto$ci rynkowej: warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU), wartos$¢ ryn-
kowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania (WRA), warto$¢ rynkowa dla optymalnego wy-
korzystania (WRO), warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (WRW), warto$¢ rynkowa dla
przysztej sprzedazy (WRP). Rzeczoznawca majatkowy obowiazany jest okresli¢ w operacie sza-
cunkowym i uzasadni¢ rodzaj zastosowanej wartosci.

9Ze wzgledow metodycznych w polskich i wigkszoéci zagranicznych przepiséw prawnych i stan-
dardach zawodowych wyodrgbnia si¢ tzw. podejscia do szacowania nieruchomosci wydzielone
ze wzgledu na rozne czynniki wykorzystywane w procedurach obliczeniowych: poréwnawcze,
dochodowe, kosztowe i mieszane. W ramach wymienionych podejs¢ wyodrgbnione sa metody
i techniki wyceny. Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego,
a jesli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na ich zastosowanie — podej$cia mieszanego.
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mosci gminne rdwniez w trybie bezprzetargowym, ale tylko w wyjatkowych
przypadkach, wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami'’.

Uzytkowanie wieczyste gruntéw a wycena
nieruchomosci

Szczegdlowe zasady ustalania wartosci 1 optat zwigzanych z prawem wie-
czystego uzytkowania gruntdw okreslaja cytowana juz ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego. Z regulacji tych wynika, ze w uzytkowanie wie-
czyste moga by¢ oddane wytacznie grunty Skarbu Panstwa 1 grunty stanowiace
wlasno$¢ gmin lub ich zwiazkow, na okreslony z gory czas, tj. 99 lat, przy czym
dopuszczalne jest jego skrocenie do lat 40 (art. 236 k.c.).

Uzytkowanie wieczyste jest, podobnie jak wlasnos¢, prawem przenaszal-
nym, dziedzicznym 1 zbywalnym. Wycena nieruchomos$ci zwigzana z prawem
uzytkowania wieczystego bedzie konieczna w szczegdlnosci, gdy:
® Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego zamierzaja oddaé

nieruchomos$¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste,

dokonuje si¢ aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego,

prawo uzytkowania wieczystego wygasa, w zwiazku z uptywem okresu

ustalonego w umowie lub tez w zwiazku z rozwigzaniem umowy przed

uplywem tego okresu,
® wilasciciel nieruchomosci sprzedaje ja uzytkownikowi Wieczystemu“.

Zasady ustalania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, ktéra ma by¢
oddana w uzytkowanie wieczyste, precyzuje rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Odnosi si¢ ono do dwdch
przypadkow:
® oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej niezabudowa-

nej (§ 28 ust. 112),
® oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej

(§ 28 ust. 3).

10przypadki te okresla art. 37 ust. 2 ustawy. Szczegotowe regulacje dotyczace zasad zbywania
nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wiasno$é jednostek samorzadu te-
rytorialnego zawiera Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 roku w sprawie
sposobu i trybu przeprowadzania przetargdw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (DzU Nr
207, poz. 2108).

"Dydenko J., Hernik J., Kijania E., 2004: Prawo uzytkowania wieczystego (problemy przeksztal-
cen i wyceny). Seria Nieruchomosci nr 3. Educaterra, Olsztyn, s. 43.
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W odniesieniu do nieruchomosci niezabudowanej okresla sie jej wartos¢
jako przedmiotu prawa wtasnosci. Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego
przyjmuje si¢ w tym przypadku ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci nie-
zabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

Jesli nieruchomos¢ jest zabudowana, to po okresleniu jej wartosci jako przed-
miotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrgbnia si¢ wartos$¢ gruntu (przedmiot
uzytkowania wieczystego), budynkéw lub ich czgsci oraz innych urzadzen.

Rozporzadzenie wymaga, aby warto$¢ nieruchomosci byta okreslona we-
dhug jej stanu i cen odpowiednio na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste lub aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego (§ 28 ust. 5).
Przez ,,stan nieruchomosci” nalezy tu rozumie¢ zgodnie z art. 4 ust. 17 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami stan jej zagospodarowania, stan prawny i stan
techniczno-uzytkowy.

Problematyke aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego reguluje
art. 77 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem, aktualizacji dokonuje si¢ nie czg¢sciej niz
raz do roku, z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego, na podstawie
warto$¢ nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Aktuali-
zacji dokonuje si¢ wowczas, gdy wartos¢ gruntow zmienita si¢ wskutek oddzia-
tywania réznych czynnikow!? i jest wyzsza niz cena, od ktérej naliczono optaty
z tytulu uzytkowania wieczystego. Zasady ustalania wartosci nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego reguluje § 28 ust. 4
rozporzadzenia. Wycena przebiega identycznie jak wycena nieruchomosci grun-
towej niezabudowanej w zwigzku z jej przekazaniem w uzytkowanie wieczyste.

Wiasciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy z uzytkownikiem wieczy-
stym, ktory korzysta z nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umo-
wie, a w szczegolnosci jesli nie zabudowat jej w ustalonym terminie'>. Artykut
33 ust. 3 u.g.n. mowi, ze ,,w razie rozwiazania Umowy zwraca si¢ pierwsza optate
whniesiong z tytutu uzytkowania wieczystego oraz sumg optat rocznych wniesio-
nych z tego tytutu za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Optaty
te podlegaja waloryzacji. Maksymalna wysokos$¢ kwoty podlegajacej zwrotowi
nie moze przekracza¢ wartosci prawa uzytkowania wieczystego okreslonej na
dzien rozwiazania umowy”.

12Czynnikami, ktére moga decydowaé o zmianie wartosci nieruchomosci, moga by¢ w szczegol-
nosci: inflacja, zmiany cen na lokalnych rynkach nieruchomosci, zmiany w otoczeniu nierucho-
mosci.

W umowie o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ustala si¢ sposob i termin jej
zagospodarowania, w tym termin zabudowy, zgodnie z celem, na ktory nieruchomos¢ gruntowa
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jezeli sposob zagospodarowania polega na zabudowie,
to ustala si¢ termin rozpoczgcia lub zakonczenia zabudowy.
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Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest ustalenie wartosci prawa uzyt-
kowania wieczystego okreslonej na dzien rozwigzania umowy. Zasady ustalania
tej wartosci precyzuje § 30 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego. Stanowi on, ze do celu, o ktéorym tu
mowa, a takze do celu, o ktorym mowa w art. 69 u.g.n., wartos¢ nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla si¢ jako iloczyn warto-
$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci
1 wspdtczynnika korygujacego (W), obliczonego wedtug ponizszej formuty:

W :(1—%)%+0,25%

gdzie:

S, — stawka optaty rocznej nie wigksza niz 3%,

R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nierucho-
mosci przez rzeczoznawcg majatkowego, nie mniejsza niz 0,09 i nie wigksza

niz 0,12,
¢t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,

T — liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu pod-
stawa ustalenia optaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w pra-
wo wlasnosci jest cena nieruchomosci ustalona na podstawie jej wartosci okre-
slonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie z art. 69 u.g.n., na poczet
ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu
zalicza si¢ kwotg réwng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nierucho-
mosci, okreslong wedtug stanu na dzien sprzedazy.

Wycena nieruchomosci na potrzeby ustalania optat
adiacenckich

Zgodnie z art. 4 ust. 11 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, optata
adiacencka to optata ustalona w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci.
Ustawa wyroznia trzy jej rodzaje:
® opfata z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania

urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego, o ktorej mowa w art. 144,
® opfata naliczana z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek jej po-

dzialu w trybie przepisow rozdziatu 1 dziatu III tej ustawy, o ktérej mowa

w art. 98a,
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® opflata z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek ich scalenia i po-
dzialu przeprowadzonego wedtug przepisow rozdzialu 2 dziatu III tej usta-

wy, o ktorej mowa w art. 107.

Powyzszy podzial ma istotne znaczenie dla rzeczoznawcdw majatkowych
wykonujacych czynnos$ci zwiazane z okreslaniem wartosci nieruchomosci na po-
trzeby ustalenia wyzej wymienionych opfat.

Optata adiacencka uregulowana w art. 144 ustawy jest traktowana jako
udzial wlascicieli nieruchomosci w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej'¥, ustalany odpowiednio do wzrostu wartosci nieruchomosci po-
wstatego na skutek ich wybudowania. Wysoko$¢ tej optaty wynosi nie wigcej niz
50% réznicy wartosci, jaka nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka ma po ich wybudowaniu. Warto$¢
nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen i po ich wybudowaniu okreslaja
rzeczoznawcy majatkowi, wedhug stanu i cen w dniu wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.). Wartos¢ t¢ ustala si¢ bez uwzglednie-
nia warto$ci czgsci sktadowych nieruchomosci (§ 40 ust. 1 rozporzadzenia w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego), chodzi
zatem jedynie o warto$¢ gruntu. Przy okreslaniu wartosci gruntu po wybudo-
waniu urzadzen infrastruktury technicznej, o ktérych mowa w art. 134 ust. 2
u.g.n., uwzglednia si¢ odlegtos¢ i warunki podtaczenia nieruchomosci do tych
urzadzen'.

Zapis art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, o mozliwosci ustale-
nia optaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane-
g0 jej podziatem, stwarza gminie mozliwos$ci uzyskania dodatkowych wpltywow
do budzetu. Sytuacja ta stawia jednak gminy w trudnym potozeniu, to na nich
bowiem spoczywa cigzar udowodnienia wzrostu wartosci, a takze uzasadnienia
wysokosci przyjetej stawki procentowej przyrostu wartosci stosowanej do usta-
lenia optaty.

Zgodnie z cytowanym przepisem, gdy w wyniku przeprowadzenia podziatu
nieruchomosci wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze

14Przez pojecie budowy infrastruktury technicznej nalezy rozumieé (zgodnie z art. 143 ust. 2
u.g.n.) budowg drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodow lub
urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i teleko-
munikacyjnych.

150cene tych atrybutéw pozostawiono rzeczoznawcom majatkowym. Artykut 148a u.g.n. naktada
jednak na Radg¢ Ministrow obowiazek ustalenia (w drodze rozporzadzenia) kryteridéw uznania, ze
zostaly stworzone warunki do podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej
albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi wystarczajace do ustalenia optaty adiacen-
ckiej, uwzgledniajac w szczegdlnosci: maksymalng odlegtos¢ urzadzen infrastruktury technicznej
od nieruchomosci, dostgpnos$¢ urzadzenia do podlaczenia do nieruchomosci, dostgpnosé korzy-
stania z drogi.
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Tabela 1
Zasady ustalania optat adiacenckich

Budowa infrastruktury Podziat nieruchomosci

technicznej

Scalenie i podziat

Warunki wystgpienia optat adiacenckich

uchwata rady gminy okresla-
jaca wysokosc¢ stawki optaty
adiacenckiej

budowa z udziatem Srodkow
publicznych pochodzacych
z budzetu Skarbu Panstwa
lub jednostek samorzadu
terytorialnego

stworzenie warunkéw do
podtaczenia nieruchomosci
do urzadzen infrastruktury
technicznej

nieruchomos$¢ przeznaczona
w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzenne-
go na cele inne niz rolne

nieruchomos¢ prze-
Znaczona w miejsco-
wym planie zagospo-
darowania przestrzen-
nego na cele inne niz
rolne lub lesne
uchwata rady gminy
okreslajgca stawke
optaty adiacenckiej
zgodno$¢ podziatu

z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospo-
darowania przestrzen-
nego

wzrost wartosci nieru-
chomosci

uchwata o scaleniu
i podziale nierucho-
mosci zawierajgca
wysokosc¢ stawki
procentowej optaty
adiacenckiej

wzrost wartosci nie-
ruchomosci

lub lesne
wzrost wartosci
nieruchomosci

Okreslenie wartosci wg stanu nieruchomosci i poziomu cen

Stan Stan

przed: dzieh wydania przed: dzien wejscia
decyzji zatwierdzajgcej w zycie uchwaty o przy-
podziat, stgpieniu do scalenia
po: dzien, w ktérym decy- |i podziatu,

zja zatwierdzajgca podziat | po: dzieh wejScia w zy-
stata sie ostateczna cie uchwaty o scaleniu

i podziale

Poziom cen

przed i po: dzien wej-
Scia w zycie uchwaty o
scaleniu i podziale

Stan
przed i po: dzien wydania decy-
zZji o optacie adiacenckiej

Poziom cen

przed i po: dzien wydania
decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej

Poziom cen

przed i po: dzien wydania de-
cyzji o ustaleniu optaty adiacen-
ckiej

Zrédto: Opracowanie na podstawie Cymerman R., Kowalczyk C., Telega T., 2005: Opfaty
adiacenckie (procedura ustalania i wycena nieruchomosci). Seria Nieruchomosci nr 4.
Educaterra, Olsztyn, s. 52.
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ustali¢ w drodze decyzji optate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢ stawki pro-
centowej optaty ustala rada gminy, w drodze uchwatly, w wysokosci nie wigkszej
niz 50% rdznicy wartosci nieruchomosci.

Stosownie do § 41 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzadzania operatu szacunkowego, rzeczoznawca majatkowy okresla wartos¢ nie-
ruchomosci przed podzialem i po podziale. Poziom cen przyjmuje si¢ w obu
przypadkach na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty. Stan nieruchomosci
przed podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, natomiast stan nieruchomosci po podziale na dzien, w ktorym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna.

Jesli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi
publiczne lub ich poszerzenie, to dla okreslenia wartosci nieruchomosci przed
podzialem i po jego dokonaniu powierzchni¢ nieruchomosci pomniejsza si¢
o powierzchni¢ wydzielonych dzialek gruntu, ktére z mocy prawa przechodza na
wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (art. 98a ust.
3u g.n.)lé.

Optaty adiacenckie, o ktorych mowa w art. 107 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, ustala si¢ w wysokosci do 50% wzrostu wartosci nieruchomosci
w stosunku do wartosci nieruchomosci dotychczas posiadanych.

Sposdéb okreslania wartosci dla ustalania tych oplat reguluje przepis § 12
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 roku w sprawie scalania
i podziatu nieruchomosci'’, ktéry stanowi, ze rzeczoznawca majatkowy okre-
sla wartos¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem wedhug stanu na dzien
wejscia w zycie uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci'®
oraz wartos$¢ nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i podziatu wedtug
stanu na dzien wejécia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale!®. W obu wymie-
nionych przypadkach przyjmuje si¢ ceny na dzien wejscia w zycie uchwaty
o scaleniu i podziale.

Powierzchni¢ kazdej nieruchomosci objetej scaleniem i podzialem pomniej-
sza si¢ o powierzchni¢ niezbedng do wydzielenia dzialek gruntu pod nowe drogi
lub poszerzenie drog istniejacych. Pomniejszenie to jest proporcjonalne do po-

167a dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne lub ich poszerzenie przystuguje odszko-
dowanie w wysoko$ci uzgodnionej pomigdzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
a wlasciwym organem. Jesli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, to na wniosek wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala si¢ wedtug zasad i trybu obowiazujacych przy
wywlaszczeniu nieruchomosci (art. 98 ust. 3 u.g.n.).

"DzU Nr 86, poz. 736.

¥Nie uwzglednia si¢ tu warto$ci urzadzen, ktérych nie mozna odlaczy¢ od gruntu oraz drzew
i krzewow, jezeli zostalo za nie wyplacone odszkodowanie.

19Przy okreslaniu tej wartosci uwzglednia si¢ planowane do wybudowania urzadzenia infrastruk-
tury technicznej, okreslone w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci.
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wierzchni wszystkich nieruchomosci obj¢tych scaleniem i podziatem oraz ogdl-
nej powierzchni dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi i poszerzenie drég
istniejacych (art. 105 ust. 1 u.g.n.)?°.

Wycena na potrzeby okreslania odszkodowan za
wywlaszczenie nieruchomosci

Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu lub ograniczeniu
(w drodze decyzji) prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub inne-
go prawa rzeczowego na nieruchomosci. Moze by¢ ono dokonane, jezeli cele
publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢ nabyte w drodze
umowy. Nieruchomos¢ moze by¢é wywtaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa
lub jednostki samorzadu terytorialnego (gminy, powiatu, wojewddztwa). Wy-
wlaszczona moze by¢ cata nieruchomos¢ lub jej czgs¢, w zaleznosci od tego, jaki
obszar gruntéw jest niezbedny do realizacji celu publicznego?!.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, wywlaszcze-
nie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane migdzy innymi
za stusznym odszkodowaniem. Zasadg te rozwija art. 128 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, wskazujac, ze odszkodowanie to musi odpowiada¢ wartosci
wywlaszczonego prawa rzeczowego.

Ustalenie wysokosci odszkodowania jest obowiazkiem starosty, ktory prze-
prowadzil postepowanie wywtaszczeniowe. Wysoko$¢ odszkodowania ustala sie
wedtug stanu 1 warto$ci wywtlaszczonej nieruchomosci w dniu wydania decyzji
o wywlaszczeniu. Ustalenie wysokosci odszkodowania moze za$ nastgpi¢ po
uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartos¢ nieruchomo-
sci (art. 130 ust. 112 u.g.n.).

Zasada jest, ze podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢ te okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu
uzytkowania nieruchomosci — jezeli jej przeznaczenie, zgodnie z celem wywlasz-

207a dzialki gruntu wydzielone pod nowe drogi publiczne lub poszerzenie drég istnijacych,
a takze za urzadzenia, ktdrych wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie mogli odlaczy¢ od
gruntu, oraz za drzewa i krzewy przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej pomigdzy
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem. Jesli do takiego uzgodnie-
nia nie dojdzie, to odszkodowanie ustala si¢ wedtug zasad i trybu obowiazujacych przy wywlasz-
czeniu nieruchomosci (art. 106 ust. 1 u.g.n.).

2'Wykaz celéw publicznych, na ktére mozna wywlaszczaé nieruchomosci zawarty jest w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami (art. 6). O przeznaczeniu wywtaszczanej nieruchomosci na wy-
mienione w niej cele rozstrzyga miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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czenia, nie powoduje zwigkszenia jej wartosci. W przypadku, gdy przeznaczenie
nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej war-
tosci, warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci nalezy okresli¢ wedlug alternatywne-
go sposobu uzytkowania, wynikajacego z tego przeznaczenia (art. 134 ust. 314
u.g.n.).

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomosci nie wystgpuja w obrocie, to okresla
si¢ jej warto$¢ odtworzeniowgq (art. 135 ust. 1 u.g.n.). Przy okreslaniu tej warto-
sci oddzielnie szacowana jest wartos¢ gruntu i wartos$¢ jego cze¢sci sktadowych.
Czg$ciami sktadowymi sq w szczegolnosci: budynki i ich czgsci, budowle, urza-
dzenia infrastruktury technicznej, drzewostany lesne i zadrzewienia, plantacje
kultur wieloletnich, zasiewy i uprawy. W przypadku ich wyceny obowiazuje na-
stepujaca procedura postgpowania:
® przy okreslaniu wartosci budynkow lub ich czg¢sci, budowli, urzadzen infra-

struktury technicznej i innych urzadzen szacuje si¢ koszt ich odtworzenia,

z uwzglednieniem stopnia zuzycia (art. 135 ust. 4 u.g.n.),
® przy okre$laniu wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien, jezeli

w drzewostanie znajdujq si¢ materialy uzytkowe, szacuje si¢ wartos¢ drewna

znajdujacego si¢ w tym drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie wystgpuje

material uzytkowy lub warto$¢ drewna, ktore moze by¢ pozyskane, jest niz-
sza od kosztéw zalesienia 1 pielggnacji drzewostanu, to szacuje si¢ koszty
zalesienia oraz koszty pielggnacji drzewostanu do dnia wywlaszczenia (art.

135 ust. 5u.g.n.),
® przy okreslaniu wartosci plantacji kultur wieloletnich szacuje si¢ koszty za-

ozenia plantacji i jej pielgegnacji do czasu pierwszych zbiorow oraz wartos$¢

utraconych pozytkéw w okresie od dnia wywtlaszczenia do dnia zakoncze-
nia petlnego plonowania. Sumg¢ kosztow i wartosci utraconych pozytkow
pomniejsza si¢ o sume¢ rocznych odpisdw amortyzacyjnych, wynikajaca

z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania do dnia

wywlaszczenia (art. 135 ust. 6 u.g.n.),
® przy okreslaniu warto$ci zasiewow, upraw i innych zbioréw jednorocznych

szacuje si¢ warto$¢ przewidywanych plonow wedtug cen ksztaltujacych sig¢

w obrocie rynkowym, zmniejszajac ja o wartos¢ naktadéw koniecznych

w zwiazku ze zbiorem tych plonéw (art. 135 ust. 7 u.g.n.).

W razie zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci poprzedni wiasciciel lub jego
spadkobierca zwraca (zgodnie z art. 140 ust. 1 u.g.n.) ustalone w decyzji odszko-
dowanie lub nieruchomos¢ zamienna, jesli byta przyznana w ramach odszkodo-
wania. Odszkodowanie pieni¢zne podlega waloryzacji (art. 140 ust. 2 u.g.n.),
z tym ze jego wysokos¢ po waloryzacji nie moze by¢ wigksza niz wartos¢ ryn-
kowa nieruchomosci w dniu zwrotu, a jesli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci
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nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej, to nie wigksza niz wartos¢ odtworze-
niowa.

W przypadku zmniejszenia si¢ albo zwigkszenia wartosci nieruchomosci
wskutek dziatan podj¢tych bezposrednio na nieruchomosci po jej wywlaszczeniu
odszkodowanie pomniejsza si¢ lub powigksza o kwote réwng rdznicy wartosci
okreslonej na dzien zwrotu. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przyjmuje
si¢ stan nieruchomosci z dnia wywlaszczenia oraz stan nieruchomosci z dnia
zwrotu, z pominigciem skutkow wynikajacych ze zmian przeznaczenia gruntu
w planie miejscowym i zmian w otoczeniu nieruchomosci (art. 140 ust. 4 u.g.n.).
Jesli zwrotowi podlega czg$¢ wywlaszczonej nieruchomoscei, to zwracana kwote
odszkodowania ustala si¢ proporcjonalnie do powierzchni tej czesci (art. 140 ust.
3u.gn.).

Wycena w zwigzku ze wzrostem lub spadkiem wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia lub zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego

Ustawa o samorzadzie gminnym na pierwszym miejscu wsroéd zadan wilas-
nych gminy wymienia zadania z zakresu ksztaltowania tadu przestrzennego.
Szczegotowe zasady kierowania rozwojem przestrzennym gminy reguluje usta-
wa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym?2. Zgodnie z jej zapisami, w celu okreslenia polityki przestrzennej gmina
opracowuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego. Ustalenia przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu sq dokonywane
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Uchwalenie planu miejscowego lub jego zmiana moga spowodowac spadek
lub wzrost wartosci gruntéw objetych tym planem?®. W zwiazku z tym okresle-
nie wartosci nieruchomosci jest konieczne w celu:

22DzU Nr 80, poz. 717 z pézn. zm. W skrécie u.p.z.p.

ZWarto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw, z ktorych czesé wynika z plandéw zagospo-
darowania przestrzennego. Wsrod tych ostatnich nalezy wymieni¢: funkcje terenu, lokalizacje
danej funkcji w stosunku do innych funkcji, lokalizacj¢ danej funkcji w stosunku do elementéw
zagospodarowania przestrzennego (drogi, odlegto$¢ od centrum miasta, dostgpno$é terendw zie-
lonych), ograniczenia wynikajace z zasad ksztaltowania form przestrzennych, ustalenia dotyczace
przewidywanego okresu uzbrojenia i wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicz-
nej i spotecznej, ograniczenia w swobodzie uzytkowania poszczegdlnych terenéw. Hopfer A.,
2001, Planowanie przestrzenne a szacowanie i gospodarowanie nieruchomosciami. Materiaty
I Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN nt. Wspétdziatanie rzeczoznawcow majatkowych,
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® ustalenia odszkodowania z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci (art. 36
ust. 3 u.p.z.p.),
® ustalenia oplaty na rzecz gminy z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

(art. 36 ust. 4 u.p.z.p.).

Jezeli wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci nie wykona
prawa zadania od gminy odszkodowania za rzeczywista szkode¢, wykupu nie-
ruchomosci lub jej zamiany zgodnie z art. 36 ust. 1 12 u.p.z.p. (gdy w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go korzystanie z nieruchomosci stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone),
to moze skorzysta¢ z uprawnienia jakie gwarantuje mu art. 36 ust. 3 u.p.z.p..
Jezeli wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu w zwiazku z uchwaleniem lub
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wilasciciel lub
uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomosé, to moze zada¢ od gminy od-
szkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W sytuacji, gdy wartos$¢ nieruchomosci wzrosta w zwiazku z uchwaleniem
lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomos¢, wdjt, burmistrz lub pre-
zydent miasta pobiera jednorazowa optatg, okreslona w stosunku procentowym
do wzrostu wartosci nieruchomosci, ustalong w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego. Wysokos¢ tej oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest oszacowanie warto$ci nierucho-
mosci (jej obnizenia oraz wzrostu) zgodnie z zasadami regulowanymi przez usta-
w¢ o gospodarce nieruchomos$ciami oraz ustawe o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym. W zwiagzku z tym ostatnim przepisem obnizenie oraz wzrost
wartosci nieruchomosci stanowia roéznicg pomigdzy wartoscig nieruchomosci,
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwa-
leniu lub zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a jej
wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego
przed zmiang tego planu lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem?*. Zgodnie z art. 2 pkt 18 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, ilekro¢ mowa o wartosci nieruchomosci, nalezy
przez to rozumiec¢ jej wartos¢ rynkowa.

urbanistow i gmin w procesie sporzadzania i realizacji opracowan planistycznych. Wyd. Polskie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Wyceny Nieruchomosci, Gdansk, s. 39.

247g0dnie z § 50 ust. 1 i 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania opera-
tu szacunkowego, przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania
lub optaty, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3 i 4 u.p.z.p., przyjmuje si¢ stan nieruchomosci z dnia
wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny — z dnia zbycia nieruchomosci. Nie
uwzglednia si¢ czesci sktadowych nieruchomosci.
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Property appraisal for the counties — rules and
procedures

Abstract

Concerning the property belonging to the State Treasury and also the execu-
tion of certain civil and legal actions on such properties it is obligatory to make
use of appraisers.

The value of a property is closely connected with prices and fees that are to
be fixed as a basic target for the purpose of appraisal ordered by counties. The ru-
les and procedures binding in this regard are the main topic of this elaboration.



