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1. Podstawy prawne oplaty jednorazowej

Na poczatku publikacja znajduje si¢ kréotki opis przepiséw prawa obowigzujacych w
dacie wydania e-booka, przedstawionych z praktycznego punktu widzenia, wlasnych
przemyslen i praktycznego zastosowania.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dz. U. z 2003r nr 80 poz.
717 z p6z. zmianami) art. 36 ust. 4 jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢
nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w
tym planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartos$ci nieruchomosci.

Poniewaz mowa jest tutaj o wartosci nieruchomosci to zadanie zwigzane z podstawg ustalenia
tej optaty nalezy do rzeczoznawcy majatkowego.

Jakie wigc przepisy poza art. 36 ust. 6 wskazuja rzeczoznawcy jak okresla¢ wartos¢:

Art. 37.1. - Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktorym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4, ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
nieruchomosci stanowiq roZnice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiqzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscoweqo a jej wartosciq, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Art. 87.3a - Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w
zwiqzku z utratq mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony
przed dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza,
niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej
wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi rozZnicg miedzy wartoscig
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po
uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

2. Metodyka wyceny i porady praktyczne
Kwintesencja powyzszych zapisow patrzg z punktu praktyki wyceny jest:

1. Skoro ustawa moéwi o nieruchomosci to wzrost wartosci dotyczy nieruchomosci, czyli
gruntu wraz czesciami sktadowymi. Nalezy tutaj przypomnieé, ze z kodeksowego
punktu widzenia nieruchomos¢ to jest to co jest zapisane w danej ksigdze wieczyste;.
Co teraz gdy w ksiedze wieczystej zapisanych jest kilka sktadowych stanowigcych



funkcjonalnie ,,r6zne nieruchomosci” np. 10 ha gruntow rolnych potozonych we
wschodnie czegsci miasta Pcim, oraz siedlisko a wige grunt z zabudowaniami rolnymi
potozone w zachodniej cze$ci miasta ?

Miom zdaniem popartym praktyka ( patrz operat szacunkowy nr 2 — wersja medium e-
booka) nalezy warto$¢ odnosi¢ do samodzielnych funkcjonalnie czgsci czyli tych ktore
mozna zby¢ samodzielnie i nie stanowig faktycznej catosci. Jest to w pewnym sensie
logiczne z punktu widzenia rynku a wiec zachowania si¢ ich uczestnikow.

2. Stan nieruchomosci przyjmujemy z daty wejscia w zycie nowego planu lub wejscia w
zycie zmiany planu. Wedtug mnie wynika to wprost z art. 36 ust.4 (wczesnie
precyzowalo to rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego). Dlaczego — po prostu wzrost warto$ci ma wynikaé tylko i
wylacznie ze zmiany zapisu w planie zagospodarowania, a nie np. ze zmiany
otoczenia nieruchomosci.

3. Poziom cen z daty zbycia nieruchomosci. Tutaj wynika to wprost z art. 37 ust. 1,
skoro opflate ustala si¢ na dzien jej sprzedazy to i warto$¢ musi by¢ ustalona na tg
sama datg¢. Zwrdé¢my tutaj uwage na pewng ciekawostke - art. 36 ust 4 méwi o zbyciu
nieruchomosci a art. 37 ust 1 juz o sprzedazy — ale takie to uroki naszego prawa.

4. Najwazniejszg sprawg jest teraz co przyjmujemy jako przeznaczenie terenu:

- przeznaczenie terenu po uchwaleniu planu to oczywiste — zapis w nowym planie
zagospodarowania.

- przeznaczenie przed wejsciem w zycie nowego planu jest juz nieco bardziej
skomplikowane. Jezeli w dniu wejScia w zycie nowego planu obowigzywat stary plan
to przyjmujemy przeznaczenie zgodnie z zapisami starego planu. Jezeli natomiast w
dniu wejscia w zycie nowego planu nie obowigzywat zaden plan to przeznaczenie
przyjmujemy z godnie z zapisami art. 87 ust. 3a, czyli w zaleznosci co jest bardziej
korzystne dla zbywajacego nieruchomosé, albo faktyczny sposob wykorzystywania
nieruchomosci, albo zapisy starego planu ktory uchwalony byt przed 01.01.1995r i
utracit swojg moc 31.12.2003r.

Kilka refleksji:

Faktyczny sposob wykorzystywania co to jest ? — na pewno nie jest to zapis wynikajacy z
rejestru gruntow.

Jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana to okreslenie tego sposobu jest w pewnej mierze
utatwione, natomiast co jezeli nieruchomos¢ jest niezabudowana.

Przyktad:
Teren w nowym planie przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa, w okresie przed nowym
planem nie obowiazywat pzp, w starym pzp — przeznaczenie rola.
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