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SKUTKI EKONOMICZNE USTALEN PLANU

dotycza

4

WLASCICIELI UZYTKOWNIKOW

WIECZYSTYCH

ktérych warto$é nieruchomosci zmalata/wzrosta, lub korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone
w wyniku uchwalenia (zmiany) planu miejscowego
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* Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
ustalajg przeznaczenie funkcjonalne terenodw,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okreslajg sposoby zagospodarowania i warunki
zabudowy poprzez sprecyzowanie parametréw i
wskaznikdw urbanistycznych.

» Kazda zmiana parametrow przestrzeni
planistycznej wywotuje reakcje rynku
nieruchomosci.

* W procesie inwestycyjnym opracowania planistyczne
powodujg zmiane waloréw uzytkowych nieruchomosci,
co z kolei powoduje zmiane jej wartosci rynkowej.
Wartos¢ nieruchomosci moze wzrosnaé lub zmalec.
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Rozwdj ekonomiczno-gospodarczy przestrzeni
planistycznej prowadzony w oparciu o
unormowania prawne ma charakter historycznego
naktadania sie kolejnych zmian stanowigcych
nastepujace po sobie etapy uzytkowania i
przestrzennego zagospodarowania gruntéw,
pierwotnie rolnych, ktére poprzez inwestowanie
stopniowo podlegajg procesowi urbanizacji.

Ustalenia planu miejscowego moga, w imie dobrze
pojetego interesu publicznego, ingerowaé w prawo
wiasnosci. Ograniczenie swobody wykonywania prawa
wtasnosci powinno dokonywac sie wtedy (i tylko
wtedy), gdy nie ma innej mozliwos$ci zabezpieczenia
interesu publicznego (lub, gdy bytoby to nadmiernie
kosztowne).

Okreslenie, czy w wyniku uchwalenia planu dochodzi
do uniemozliwienia lub ograniczenia korzystania z
nieruchomosci zgodnie z jej dotychczasowym przezna-
czeniem, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do strat
finansowych wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych

nieruchomosci, wymaga kazdorazowej analizy
konkretnego przypadku.
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Interpretacja art. 36
ustawy o pl iu i larowaniu przestrzennym:

UNIEMOZLIWIENIE/
'OGRANICZENIE
w korzystaniu z nieruchomosci

WZROST OBNIZENIE
wartosci ni sci wartosci ni

lokalizacja cigzkiego

2zmiana funkgji rolnej w przemystu w poblizu
mieszkaniowg nieruchomosci
mieszkaniowej
Wptyw planu miejscowego na wartos¢ . , lokalzacja drogi tranzytowej | " 10261 Planowanel
2zmiana przeznaczenia na " o drogi publicznej wykluczaja
. , . . . bardziej dochodowe W poblizu nieruchomosel |k waniesienta budynku
nieruchomosci reguluja art. 36 i 37 ustawy o mieszkaniowe] ‘ e
.. . przeznaczenie terendw budowlanej
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sasiadujacych z funkga | obnizenie waloréw
pod ji hw
inwestycje zwiazane z najblizszym otoczeniu

przestrzenia publiczng np. | nieruchomosci
pod tereny zieleni

ODSZKODOWANIE ZA

OPLATA PLANISTYCZNA ODSZKODOWANIE PONIESIONA RZECZYWISTA
SZKODE
jezeli nieruchomos¢ zostata zbyta w terminie 5 lat od WYKUP NIERUCHOMOSCI
dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie | LUB JEJ CZESCI LUB PRZYJECIE
obowigzujace NIERUCHOMOSCI ZAMIENNE)
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W przypadku gdy uchwalony plan miejscowy uniemozliwia badz
ogranicza korzystanie z nieruchomosci, w sposéb
dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgdaé
od gminy (art. 36 ust. 1):

1. odszkodowania za poniesiong rzeczywistg
szkode albo
2. wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

6.1. Roszczenia planistyczne

Termin na wnoszenie roszczen planistycznych:

- stajg sie wymagalne z datg wejscia w zycie planu, a termin ich
przedawnienia wobec braku uregulowan w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy przyjac z
zasad ogdlnych wynikajacych z Kodeksu cywilnego (art. 118).
Termin ten wynosi 10 lat, za wyjatkiem podmiotow
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg — 3 lata
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Art. 36 ust. 1a.

Przepisu ust. 1 nie stosuje sig, jezeli tres¢ planu miejscowego
powodujaca skutek, o ktérym mowa w ust. 1, nie stanowi
samodzielnego ustalenia przez gmine spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego, ale
wynika z:

uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych,
geomorfologicznych lub przyrodniczych dotyczacych
wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen,
okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych;

decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu
publicznego, wydanych przez inne niz organy gminy, organy
administracji publicznej lub Paristwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie;

zakazdéw lub ograniczer zabudowy i zagospodarowania
terenu, okreslonych w przepisach ustaw lub aktéw, w tym
aktow prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.
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3. Realizacja roszczerh moze nastgpic rowniez w drodze
zaoferowania przez gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci zamiennej. z dniem
zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg (art. 36 ust. 2).

Zasady:

* Ta forma realizacji roszczenia jest uzalezniona od mozliwosci i
woli gminy.

* Warunkiem realizacji roszczenia w drodze nieruchomosci
zamiennej jest przyjecie oferty gminy przez uprawnionego.

* Nastepuje na podstawie przepisow prawa cywilnego, w
drodze umowy zawartej w formie aktu notarialnego.
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1. Przy odszkodowaniu za szkode rzeczywista

Zakres szkody nalezy ustali¢ na podstawie rdznicy
standéw spowodowanych uchwaleniem planu lub
zmiang planu i poziomu cen na dzien ztozenia
wniosku o odszkodowanie.

stan przed zmiang planu

SZKODA RZECZYWISTA

stan po zmianie planu
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Ad. 2i 3. Przy wykupieniu lub przydzieleniu
nieruchomosci zamiennej

Stan nieruchomosci przyjmowanej do wyceny ma by¢
taki jaki byt przed wprowadzeniem ograniczen przez
plan, zas poziom cen przyjetych do wyceny

powinien by¢ z dnia ztozenia wniosku o wykupienie i
przydzielenie nieruchomosci zamiennej.
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4. Ponadto, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty:

* ktéremu w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo
jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,

* ktdry nie skorzystat z praw, o ktérych mowa powyzej (patrz
art. 36 ust. 1 2),

* zbyt nieruchomosé w okresie 5 lat od daty wejscia w zycie
planu,

moze zadac od gminy odszkodowania rownego

obnizeniu wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 3).

Jest to roszczenie warunkowe.

Jezeli zatem wartos¢ nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu
lub jego zmiany ulegta obnizeniu, ale wiasciciel (uzytkownik
wieczysty) jej nie zbywa, to roszczenie to nie powstaje.
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Aktualny sposéb uzytkowania nieruchomosci
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Winnicy Pétnocnej - czes¢ | (Biatoteka),
projekt

Zaspokojenie roszczenia odbywa sie na podstawie przepisow
prawa cywilnego.

Kodeks cywilny art. 361:

§1. Zobowiqzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnos¢
tylko za normalne nastepstwa dziatania lub zaniechania, z
ktorego szkoda wynikfa.

§2. W powyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu
ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie szkody
obejmuje straty, ktore poszkodowany poniést, oraz korzysci,
ktére mogtby osiqggngc, gdyby mu szkody nie wyrzqdzono.

Ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu
tego wywodzi skutki prawne (art. 6 KC).

0190196 studia Podyplomowe
Wycena nieruchomosc



OBNIZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI (art. 37 ust. 1)
stanowi réznice miedzy wartos$cig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia,
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem.

Stan nieruchomosci okreslany jest na date wejscia w Zycie
nowego lub zmiany dotychczas obowiqzujgcego planu
miejscowego.

Wartos¢ okresla sie na date zbycia nieruchomosci.

Kazde z tych dziatat wymaga sporzadzenia operatu
SZGCLIHkOWEgO okreslajacego:
* wartosc rzeczywistej szkody;

* wartos¢ nieruchomosci lub jej czesci dla potrzeb jej wykupu
lub zamiany;

* wartosc roszczenia o odszkodowanie.

Art. 37.

12. W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomosci
oraz zasad okreslania skutkéw finansowych uchwalania lub
zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do oséb
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkéw
finansowych stosuje sie przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami, o ile przepisy tej ustawy nie
stanowiq inaczej.
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* Ustawa nie wskazuje kto, w trybie administracyjnym, okresla
wysokos¢ odszkodowania w przypadku spadku wartosci
nieruchomosci. Jedynie w przypadku wzrostu wartosci
nieruchomosci ustawodawca upowaznia do tego wdijta,
burmistrza, prezydenta miasta.

* W przypadku spadku wartosci nieruchomosci, jej wtasciciel
(u.w.) powinien wystapic z konkretnym roszczeniem do gminy,
a zwazywszy, ze gmine reprezentuje jej organ wykonawczy,
czyli odpowiednio wadjt, burmistrz, prezydent miasta, to on
bedzie wtasciwy do wydania decyzji administracyjnej w
sprawie uznania lub nie uznania roszczenia

« Jezeli gmina chce kwestionowac wysoko$é roszczenia, musi za-
mowic stosowng ekspertyze u osoby uprawnionej do wyceny
wartosci nieruchomosci (art. 37 ust. 12).

J015.019¢ studia Pod)

* Ustawa nakazuje zaspokojenie w bardzo krétkim, bo w 6-
miesiecznym terminie (art. 37 ust. 9) od dnia ztozenia
whiosku, roszczen wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci, ktérych uzytkowanie w sposéb dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub bardzo ograniczone, jak réwniez roszczen
wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,
ktérych wartos¢ spadta w wyniku uchwalenia planu

* W przypadku uchybienia tego terminu wtascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu przystugujg odsetki ustawowe
(art. 37 ust. 9).

* Gdy nie bedzie mozliwe osiggniecie porozumienia miedzy gmi-
na a wtascicielem nieruchomosci (u.w.), pozostaje droga
sadowa (art. 37 ust. 10).

2019-01-2€



Wartos¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie (art. 37 ust. 11):

1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla
terendw dotychczas nieobjetych takim planem albo nieobjetych
obowigzujgcym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym
niemozliwe lub istotnie ograniczone stato sie dalsze faktyczne
uzytkowanie terenu i gruntu w sposéb zgodny z majgcym miejsce w
dniu uchwalenia planu miejscowego faktycznym uzytkowaniem —
wytacznie faktycznego uzytkowania terenu i gruntu oraz dostepu do
istniejacych w dniu wejscia w zycie planu miejscowego drég
publicznych, sieci wodociagowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz
telekomunikacyjnych;

2) w sytuacji gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia
planu miejscowego dla terenu objetego obowigzujgcym w dniu
uchwalenia tego planu planem miejscowym, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w sposdb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone —
dotychczasowego przeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego,
ktory jest zmieniany lub uchylany.

Podstawowym dochodem gminy w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego jest dochéd z tytutu
optaty planistycznej, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2019-01-28

6.2. Optata planistyczna

Stud
2019-01-26

Warunki konieczne do zaistnienia opfaty

Prawnie okreslonymi warunkami koniecznymi do naliczenia
jednorazowej naleznosci z tytutu optaty planistycznej,
pobieranej od wtasciciela lub uzytkownika wieczystego gruntu:
1) ustalenie w planie miejscowym stawki procentowej wzrostu
wartosci nieruchomosci;

2) zbycie nieruchomosci przez dotychczasowego wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego w terminie 5 lat od dnia wejscie w
zycie planu;

3) wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego
lub zmiany dotychczasowego planu miejscowego (wzrost moze
dotyczy¢ zaréwno zmiany funkcji przeznaczenia gruntu jak i
zmiany parametréw urbanistycznych).

Jednorazowg optate pobiera sie réwniez w przypadku zbycia czesci nieruchomosci,
jezeli warto$¢ zbywanej nieruchomosci wzrosta w nastepstwie uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2019-01-2€ Studia Podyplomow:



Zbycie

Art. 4 ust. 3b. ustawy o gospodarce nieruchomosciami

llekro¢ w ustawie jest mowa o zbywaniu albo nabywaniu
nieruchomosci — nalezy przez to rozumiec¢ dokonywanie
czynnosci prawnych, na podstawie ktdrych nastepuje
przeniesienie wtasnosci nieruchomosci lub przeniesienie
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste;

Art. 155. § 1. Kodeks cywilny

Umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania
nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujgca do
przeniesienia wiasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczone;j
przenosi wtasnos¢ na nabywece, chyba ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej albo ze strony inaczej postanowity.

Czy moze by¢ 0%?

Wedtug Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

-0-30%

Wyrok NSA z dnia 6 wrzesnia 2002 r.

- wykluczone jest ustalenie zerowej stawki
procentowej

Studia Podyplomowe
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Stawka procentowa opftaty

Optata planistyczna ustalana jest w planie miejscowym, w
stawce procentowej nie przekraczajacej 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci.

Wysokos$¢ stawki optaty planistycznej stanowi obowigzkowy
element tresci planu miejscowego.

Ustalenie wysokosci stawki optaty planistycznej zastrzezone
jest dla rady gminy, ktéra uchwala plan miejscowy.

Ustawodawca nie okreslit wysokosci stawki procentowej
Scisle, a tylko ramowo — do 30%, pozostawiajac radzie gminy
prawo do ustalenia jej wysokosci.

Studia Podyplomowe

¢ Okreslona w planie miejscowym wysokos¢ stawki procentowej
opfaty planistycznej jest dla wdjta, burmistrza i prezydenta
miasta wigzgcym wyznacznikiem wysokosci do jej pobrania.
Pobranie optaty planistycznej sprowadza sie do naliczenia jej
w wysokosci wynikajacej z przyjetej w planie miejscowym
stawki procentowej.

Rada gminy nie wypetniajagc obowigzku ustalenia stawki
procentowej optaty planistycznej, powoduje, ze optata nie
moze by¢ pobrana, nawet gdyby nastgpit wzrost wartosci
nieruchomosci. Stawka procentowa stanowi jeden z
materialnoprawnych elementéw dopuszczalnosci pobrania
opfaty planistyczne;j.

- studiaPodyplomo



Ustalenie, czy zaistniat wzrost wartos$ci nieruchomosci mozliwe
jest jedynie po uzyskaniu opinii o wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wartos$¢ nieruchomosci okreslana jest przez rzeczoznawce
majatkowego.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadza opinie o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.

UWAGA! Rzeczoznawca majgtkowy nie okresla wysokosci optaty
planistycznej, ustala jg wéjt, burmistrz lub prezydent miasta w
drodze decyzji (art. 37 ust. 6).

Rzeczoznawca majatkowy okresla zmiane
wartosci nieruchomosci.

Studia Pody

stawka procentowa powierzchnia
optaty nieruchomosci (dziatki)

max - 30% \ / wm?

|OP=5Px P x [WB-WA] |

warto$é 1 m? nieruchomosci przy warto$é 1 m? nieruchomosci przy
uwzglednieniu przeznaczenia uwzglednieniu przeznaczenia terenu
terenu obowigzujacego po obowiazuj przed uchwaleni
uchwaleniu nowego (lub zmianie) nowego (lub zmiana) planu

planu miejscowego, okreslona na miejscowego, lub faktycznego sposobu
podstawie poziomu cen na dzieri wykorzystania nieruchomosci w dniu

zbycia nieruchomosci wejscia w zycie nowego planu,

okres$lona na podstawie poziomu cen
na dzien zbycia nieruchomosci
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WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI (art. 37 ust. 1)

stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia,
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem.

W operacie szacunkowym okresla sie wartos¢ wedtug stanu i
przeznaczenia gruntu na dziefh wprowadzenia (lub zmiany)
zapiséw planistycznych oraz cen z dnia zbycia nieruchomosci.

Studia Podyplomowe
jeruchomosc

Pobranie optaty planistycznej przez gmine zalezne jest od
wykazania przez rzeczoznawce majatkowego w opinii o
wartosci nieruchomosci, ze rynkowa wartos¢ nieruchomosci
wzrosta w wyniku zmian w zakresie jej przeznaczenia na
skutek uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany.

Jak wynika z praktyki, optaty z tego tytutu ograniczone
warunkiem zbycia przed okresem 5 lat, nie przekraczajg 15-20%
mozliwych wptywdéw do budzetu gminy.

Studia Podyplor



UWAGA — art. 87 ust. 3a

Artykut ma zastosowanie w przypadku, kiedy
pomiedzy planem miejscowym uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 roku, ktéry stracit waznosc z
mocy ustawy z dniem 31 grudnia 2003 roku, a
nowym planem miejscowym istniat okres tak zwany

”
»bezplanowy”.

W1 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
jacego przed uc iem nowego planu miejscowego,

W2 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu

obowigzujgcego po uchwaleniu nowego planu miejscowego,

Wf - wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug faktycznego sposobu korzystania.
e e T TN
,7Art. 87 ust. 3a. Wzrost wartosci \
nieruchomosci stanowi  réinice
miedzy wartoscia nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu
obowiazujacego po uchwaleniu
planu  miejscowego  a  jej
wartoscia  okreslong  przy
uwzglednieniu  przeznaczenia

1 terenu ustalonego w planie
| miejscowym uchwalonym przed
\ (dniem 1 stycznia 1995 r. L

VO

!
i

Plany uihw_alone przed

t Okres hezplanowy;J
1 stycznia 1995 r. -

t
t
t
J

fmmm——m———— S — - — - —— - - \
1 Uchwalenie nowego planu miejscowego |

S66T°T0'TO0
€002°CT'1E

Studia Podyp
"Wycena nieruc

Zrédto: Czarnecka, Krupowicz 2016

2019-01-28

Art. 87 ust. 3

Obowiazujgce w dniu wejscia w zycie ustawy
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowuja
moc do czasu uchwalenia nowych plandw, jednak nie
dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 .

2019-01-26 studia P

Przypadek 1
W1>Wf Op = max 30% x (W2-W1)

Przypadek 2.
W2=w1 - optata jednorazowa nie moze wystapic¢

Przypadek 3
W1swf Op = max 30% x (W2-Wf¢)

W1 — wartos¢ rynkowa hieruchomosci przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego przed uchwaleniem
nowego planu miejscowego,

W2 — wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu nowego
planu miejscowego,

Wf - wartos¢ rynkowa nieruchomosci wedtug faktycznego
sposobu korzystania.

2019-01-26
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Okreslony w art. 87 ust. 3a spos6b szacowania wartosci
nieruchomosci dla celu ustalenia optaty planistycznej zawiera
dwa warunki.

Pierwszym z nich jest uchwalenie nowego planuw
zwigzku z utratg mocy po dniu 31 grudnia 2003 roku planu
uchwalonego przed dniem 1 stycznia 1995 roku.

Drugl z wymienionych warunkéw odnosi sie bezposrednio
do wartosci nieruchomosci. Ustawodaweca stwierdzit, ze:
,przepisu art. 37 ust. 1 nie stosuje sie, o ile wartos¢
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 roku
Jjest wieksza, niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego jej wykorzystania po utracie mocy
tego planu”.

Filarem opfaty planistycznej nie jest zysk wtasciciela
ze zbycia nieruchomosci, ale przysporzenie, jakie
daje mu korzystniejsze przeznaczenie nieruchomosci
w planie miejscowym (moze zdarzy¢ sie bowiem taka
sytuacja, ze pomimo wzrostu wartosci nieruchomosci
na skutek uchwalenia planu oraz odpfatnego zbycia
nieruchomosci sprzedajacy nie osiggnie zysku, gdyz
np. nabyt nieruchomos¢ w czasie hossy, a zbyt jg na
okresie bessy).

Studia Podyplomowe

ycena nieruchomosc

2019-01-28

Stad w operacie szacunkowym sporzadzanym dla potrzeb
ustalenia wysokos$ci optaty planistycznej okresla sie trzy
wartosci:

1. wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowiazujacego po
uchwaleniu nowego planu miejscowego;

2. wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujacego przed
uchwaleniem nowego planu miejscowego;

3. wartos$¢ rynkowa wedtug faktycznego sposobu
wykorzystania nieruchomosci w dniu wejscia
w zycie nowego planu.

Studia F

2019-01-26

UWAGA!

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej
dla potrzeb naliczenia optaty planistycznej,
rzeczoznawca majgtkowy nie uwzglednia skutkéw
naktadéw poniesionych na nieruchomosci w okresie
od uchwalenia planu do jej sprzedaiy, ktére
spowodowaty dalszy wzrost wartosci nieruchomosci.

- studia Podyplomovie
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Przyktad m.st. Warszawy — objety planami

uniewaznionymi z dniem wejscia w zycie ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

* Miejscowy Plan Ogdlny Zagospodarowania
Przestrzennego m. st. Warszawy uchwalony
Uchwatg Rady m. st. Warszawy nr XXXV/199/92 z
dnia 28 wrzesnia 1992 .,

* Plan Ogdlny Zagospodarowania Przestrzennego
Dzielnicy Srédmiescie zatwierdzony Uchwatg nr
264/7493 Rady Dzielnicy Warszawa Srédmiescie z
dnia 9 lutego 1993 roku.

Termin dochodzenia przez gmine do naliczenia optaty

Gmina moze dochodzi¢ tej optaty w terminie pieciu lat od
powstania zobowigzania.

Notariusz w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy,
ktdrej przedmiotem jest zbycie nieruchomosci jest
zobowigzany przesta¢ wojtowi, burmistrzowi,
prezydentowi miasta wypis z tego aktu.

Doreczenie wypisu aktu notarialnego zobowigzuje wdjta,
burmistrza, prezydenta miasta do bezzwtocznego
ustalenia, czy zbycie nastapito przed uptywem pieciu lat
od wejscia w zycie lub zmiany planu miejscowego oraz
czy, nastgpita zmiana przeznaczenia nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego
zmiana.

Studia Podyplomowe
Wycena nieruchomosci”

2019-01-28

. e < PODZIAL MIASTA NA STREFY
Miejscowy I?Ian Ogélny | OBSZARY FUNKCJONALNE
Zagospodarowania Przestrzennego ’ P SCHEMAT GRAFICZNY

Warszawy z 1992 r.

STREFY TERENOW ZAINWESTOWANYCH

Wykfad 2

Odstapienie od naliczenia optaty

Jest mozliwe tylko wtedy, gdy zostanie ustalone, iz
zbywana nieruchomos¢ nie zyskata na wartosci
wskutek zmiany jej przeznaczenia.

2019-01-26 ”—\‘li a P«‘d
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Optaty nie pobiera sie:

* w przypadku nieodptatnego przeniesienia przez
rolnika wtasnosci nieruchomosci wchodzacych w
sktad gospodarstwa rolnego na nastepce w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia
1990 r. o ubezpieczeniu spotecznym rolnikdw (Dz.
U.z2016r. poz. 277 i 2043 oraz z 2017 r. poz. 2, 38,
624 715) albo przepiséw w sprawie szczegdétowych
warunkoéw i trybu przyznawania pomocy finansowe;j
w ramach dziatania ,Renty strukturalne” objetego
Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
2007-2013. W przypadku zbycia przez nastepce
nieruchomosci przekazanych przez rolnika przepisy
o optacie, stosuje sie odpowiednio (art. 36 ust. 4a).

Czy darowizna w gronie osob bliskich jest
zbyciem dla optaty planistycznej?

NIE

Uchwata NSA z dnia 10 grudnija 2009 r. (syg.akt IIOPS 3/09) o
niedopuszczalno$ci pobrania jednorazowej optaty
planistycznej w przypadku , gdy darowizna nastapita na rzecz
osoby bliskiej.

Osoba bliska (art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) to zstepni, wstepni, rodzenstwo, dzieci
rodzenstwa, matzonek, osoby przysposabiajace i

rzysposobione oraz osoba, ktéra pozostaje ze zbywca
aktycznie we wspdlnym pozyciu.

Studia Podyplomowe

2019-01-28

Istotnym jest aby podczas prowadzenia
postepowania administracyjnego w sprawie
naliczenia optaty planistycznej zachowane byty
zasady wynikajace z kodeksu postepowania
administracyjnego. W szczegdlnosci, przed
wydaniem decyzji niezbedne jest zawiadomienie
wtasciciela, uzytkownika wieczystego o zebraniu
catosci materiatu dowodowego oraz o mozliwosci
zapoznania sie z tym materiatem.

Czy sprzedaz udziatu jest zbyciem dla optaty
planistycznej?

TAK

2019-01-2€ Studia Podyplomow:
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Czy zniesienie wspotwtasnosci jest zbyciem
dla optaty planistycznej?

NIE

Nastapito tylko przestrzenne umiejscowienie prawa,
a nie jego zbycie.

Czy mozna pobra¢ optate planistyczna gdy
zbycie nastgpito po dacie uchwalenia planu,
ale przed datg gdy stat sie prawem?

NIE

2019-01-28

Czy ustanowienie wspdlnosci majgtkowej jest
zbyciem dla optaty planistycznej?

NIE

Studia Podyplomowe
2019-01-26 N .
Wycena nieruchomosci

Optata planistyczna a decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu

Wyrok NSA z dnia 6 marca 2008 r. w sprawie Il OSK
1887/07

"w razie braku planu miejscowego w przypadku, gdy
wydawane sg decyzje o warunkach zabudowy -
odpowiednie stosowanie - przepisow art. 36137
prowadzi do wytaczenia stosowania art. 36 ust 4 oraz
art. 37 ust 6 i 7 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z uwagi na brak
podstaw prawnych zaréwno do uchwalania stawek
procentowych optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci przez rade gminy w odrebnej uchwale,
jak i do naliczania takiej optaty (i zwigzanego z tym
ustalenia wysokosci stawki) przez organ wykonawczy

gminy".

2019-01-26
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7. Skutki ekonomiczne uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego

Celem gospodarki przestrzennej nie jest jedynie
maksymalizacja efektu ekonomicznego, ale przede
wszystkim porzadkowanie przestrzeni, z
uwzglednieniem tadu przestrzennego, ktére tworzy
harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w
uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe
oraz kompozycyjno-estetyczne.

2019-01-28

Uchwalenie planu miejscowego, badz jego zmiana,
moga generowac¢ wptywy do budzetu gminy, a takze
powodowac konieczno$¢ ponoszenia przez gmine
okreslonych kosztow.

Szerokie spektrum i dtugofalowos$¢ zmian bedacych
nastepstwem uchwalenia planu miejscowego
powoduje konieczno$¢ poprzedzenia decyzji
uchwalenia planu analizg prognozy konsekwencji
ekonomicznych, wynikajgcych z podejmowanych przez
gmine rozstrzygnied planistycznych.

Dokument taki ﬁOd nazwa prognoza skutkdéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wymusza
koniecznos$¢ aktywnego uczestnictwa i wspotpracy
pomiedzy trzema uczestnikami procesu tworzenia
nowego planu — gming, urbanistg i rzeczoznawca
majatkowym.

7.1. Prognoza skutkéw finansowych

uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

Studia Podyplor
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L bowigzek sporzadzania prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego jest realizacjg art. 1 ust. 3iart. 17 pkt 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 1.

3. Ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ waz z interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajqce do ochrony istniejqcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spofeczne.

Art. 17.

WGjt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy
uchwa

o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

()

5) sporzqdza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, z uwzglednieniem art. 36;

(..)

Istota prognozy

* Prognoza to przewidywanie przysztych zdarzen oparte
na okreslonych badaniach, przestankach, obliczeniach.

* R. Cymerman (2005) podkresla, iz prognoza dotyczy
tylko i wytacznie zjawisk, ktorych realizacja w czasie nie
jest pewna, czyli zjawisko niepewnosci jest immanentng
cecha kazdej prognozy.

* Prognoza nierozerwalnie zwigzana jest z pojeciem
prawdopodobienstwa, nie daje ona pewnosci co do
zaistnienia pewnych zjawisk w przysztosci, nie jest w
stanie okresli¢ doktadnych dochodéw i wydatkow
zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego, okresla jedynie prawdopodobierstwo
jego wystapienia (Bajerowski 2008).

2019-01-28

Istota prognozy

* Petni ona funkcje analizy ekonomicznej. Pozwala
oszacowac: potencjalne obcigzenia dla budzetu
gminy wynikajace z uchwalenia planu i uwzglednic
je w przygotowywanych na kolejne lata budzetach
oraz programach inwestycyjnych, a takze - korzysci,
jakie moze odnies¢ gmina w zwigzku z uchwaleniem
planu. Zestawienie obcigzen i dochodéw pozwoli
odpowiedzie¢ na pytanie, czy przedsiewziecie,
jakim jest realizacja ustalen planu miejscowego na
danym terenie, jest optacalne ekonomicznie z
punktu widzenia budzetu gminy.

2019-01-26

* Prognoza skutkéw finansowych nie jest
zatacznikiem do planu miejscowego, lecz do
projektu planu przedktadanego radzie
gminy do uchwalenia.

* Prognoza nie jest wigzagcym dokumentem dla
gminy.

* Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego jest dokumentem obligatoryjnie
wykonywanym w trakcie sporzadzania takiego
planu lub jego zmiany. Rada gminy, przed
uchwaleniem planu musi by¢ swiadoma skutkéw
finansowych, jakie niesie takie lub inne rozwigzanie
dla gminnego budzetu.

2019-01-2€
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U podstaw prawnych wykonania ww. prognozy lezg regulacje (w zaleznosci od

potrzeb

* ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o glanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945%

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.
Dz. U.z 2018 r. poz. 2204, 2348),

ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z
2018 r., poz. 994 z pdzn. zm.),

ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego,
ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych,

ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach lokalnych,

ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych,
ustawa z dnia 15 listopada 1984 roku o podatku rolnym,

ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 roku o podatku lesnym,

rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sgrawie w%ceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207
poz. 2109; Dz. U. z 2005 r. Nr 196 poz. 1628; Dz. U.z 2011 r. Nr 165 poz. 985),

rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie
okreslenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
glanowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztow robét

udol\nélgg)ych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. Nr 130,
poz. ,

uchwat gminnych stanowigcych prawne akty wykonawcze.

W zakresie podstawowym, prognoza skutkow
finansowych okresla przewidywane koszty realizacji
inwestycji celu publicznego, ktére naleza do zadan
wtasnych gminy, oraz spodziewane wydatki i dochody
gminy wynikajace z zapiséw planu.

Studia Podyplom
ycena nieruche

2019-01-28

Ustalenia prognozy

Ustawodawca wskazat na obligatoryjnos¢ prognoz w
odniesieniu do budzetu gminy.

W §11 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostat przedstawiony katalog obcigzen i
dochoddéw gminy, ktore winny by¢ uwzglednione w prognozie,
asatow szczegofnos’,ci:

dochody wtasne i wydatki gminy, w tym wptywy z podatku
od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania
wynikajace ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu miejscowego;

W¥datki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych
gminy;

whioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych
rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace z
uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Studia Podyp
Wycena nies

2019-01-26

Prognoza skutkéw finansowych powinna uwzgledniaé
charakterystyke obszaru objetego przystgpieniem do

sporzadzenia planu opartg na analizie uwarunkowan

wynikajacych ze studium oraz:

* analiz ekonomicznych, srodowiskowych i
spotecznych,

* prognoz demograficznych,

* analiz zakresu realizacji inwestycji celu publicznego

* analiz mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej,
stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy,

* bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,

* analizy struktury wtasnosciowej nieruchomosci.

Podyplomowe
a nieruchomosci"

2019-01-26 Studia
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Podsumowaniem prognozy jest bilans skutkow
finansowych wprowadzenia (lub zmiany)
planu, ktéry stanowi podstawe oceny ekonomicznej
planu.

Uzyskany wynik analizowany jest pod katem
wykonalnosci zatozen planu. Na tym etapie, jeszcze
przed wytozeniem planu, istnieje mozliwos¢
wprowadzenia zmian.

Studi

Podmiot uprawniony do sporzadzania prognozy

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sama nie wskazuje 0séb uprawnionych do
okreslania skutkéw finansowych uchwalania planéw zagospodarowania przestrzennego tylko wart.

37 ust. 12 odsyla do USTAWY O gOSpOdarCe nleruchlomOSCIaml,
tazkolei w art. 174 ust. 3a jako jedynych wskazuje rzeczoznawcow
majatkowych:

Art. 37 ustawy o iui

12.W i o zasad $lania wartosci nier St $lania skutkow
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do 0sob
uprawnionych do okreslania tych wartosci i skutkow finansowych stosuje sie przepisy ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, o ile przepisy tej ustawy nie stanowig inaczej.

Art. 174 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

3a. j mosze ¢ opr iai ekspertyzy, ni iqce op
szacunkowego, dotyczqce:

()

3) skutkéw finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych;

()

Studia Podyplomowe

2019-01-28

Bilans skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego

Wyszezegélnienie
PROGNOZOWANE WYDATKI
(wydatki obciazaj zet gminy)
Wydatki zwigzane z odszkodowaniami w trybie art. 36 ustawy

Wydatki/dochody
(1]

X

Wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi lub poszerzenie drg gminnych

Wydatki zwigzane 2 nabyciem nieruchomosci lub ich czedci przeznaczonych na
inne cele publiczne

Koszty budowy drdg i ciagow pieszych

K v

budowy p ianej w planie
Koszty zwiazane z uchwaleniem planu (opracowanie planu, opinie i ekspertyzy,
per
Inne koszty

PROGNOZOWANE DOCHODY
(wplywy do budietu gminy)

Wzrost dochodéw z tytutu zbycia i

plywy 2 tytutu opfat w trybie art. 36 ustawy

Wplywy do budzetu gminy z tytufu oplat adiacenckich

Wzrost podatkéw od nieruchomosci

Dochody z tytufu podatku od czynnosci cywilnoprawnych

Warost opfat 2 tytulu uzytkowania wieczystego gruntow
Inne dochody (wzrost stawek  tytulu czynszu najmu, dzierzawy nieruchomosci

WYNIK X-Y

7.1.1. Prognoza kosztow realizacji planu

obciazajacych budzet gminy

ot 01at Studia Podyplomow
a nieruchomosc
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Obliczenia prognozowanych wydatkdw gminy prowadzi sie oddzielnie
dla poszczegdlnych pozycji. Do gtownych wydatkow, jakie ponosi
gmina w zwigzku z wprowadzeniem ustalen planu miejscowego
zalicza sie:

1. Koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci na realizacje celéw
publicznych (m.in. zakupu gruntéw pod przepompownie
sciekéw bytowych, lokalng oczyszczalnie wéd opadowych i
roztopowych oraz gruntéw pod drogi publiczne).

2. Koszty zwigzane z zados¢uczynieniem za brak mozliwosci
korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb.

3. Koszty zwigzane z zadoscuczynieniem za zmniejszenie wartosci
nieruchomosci.

4. Koszty realizacji inwestycji lokalnych celéw publicznych (w tym
koszty budowy obiektow infrastruktury technicznej takich jak,
drogi publiczne, tereny zieleni, lokalne oczyszczalnie Sciekow,
kolektory wéd opadowych i roztopowych, itp.).

5. Koszty sporzadzania operatéw szacunkowych dla potrzeb
realizacji dochodéw i obciazer miasta.

6. Inne koszty.

W przypadku, gdy forma zado$¢uczynienia za brak mozliwosci korzys-
tania w sposob dotychczasowy z nieruchomosci, bedzie wykupienie
nieruchomosci lub przydzielenie nieruchomosci zamiennej, zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego jest wycena nieruchomosci bedacej
przedmiotem wykupu lub zamiany.

Ky = P X Wy

Ky — koszty wykupu,
P — powierzchnia nieruchomosci podlegajacych wykupowi,
W, — warto$¢ 1 m? nieruchomosci.

Zadania rzeczoznawcy przy opracowaniu prognozy to:

przeprowadzenie analizy i wytypowanie nieruchomosci, dla ktérych
Elan miejscowy ograniczy lub uniemozliwi dotychczasowe

orzystanie i ktore beda podlegaty wykugieniu (lub zamianie na
nieruchomos$¢ zamiennq?oraz na ktorych powstang szkody
rzeczywiste,

dokonanie obliczer kosztéw wykupienia lub wielko$ci szkdd.

2019-01-28

1. Koszty

Ke Sci w wyniku zmian w planie
miejscowym oraz koszt:
znieruch

za ie warto:
¥ 2 odszkod

rakiel
y spos6b (art. 36 ust. 1-3 ustawy o planowaniu i

Op = P x (Wy;-Wy,) x K

0, — odszkodowanie za zmniejszenie wartosci nieruchomosci,

P — powierzchnia nieruchomosci, co do ktérych prognozowany jest spadek wartosci
nieruchomosci,

W,,, — wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci wedtug stanu przed uchwaleniem planu
miejscowego,

W), — warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu planu miejscowego,

K — wspdtczynnik uwzgledniajacy % dokonywanych zby¢ nieruchomosci oraz % wystapien z
roszczeniami.

Dla celéw opracowania prognozy rzeczoznawca zobowigzany jest:
przeprowadzi¢ analize i wytypowac nieruchomosci dla ktérych plan miejscowy

spowoduje zmniejszenie wartosci;

ustali¢ prognoze, ktdre z tych nieruchomosci zostang zbyte w okresie obejmujacym
rognoze najczesciej 3 lat, wraz z rozbiciem na przewidywane lata sprzedazy

Fwspéiczynnlk kidlaii=1,2,3);

przeprowadzi¢ obliczenia wysokosci rekompensat z uwzglednieniem wspdétczynnika
zmiany cen i zdyskontowaniu przewidywanych kwot na moment wykonania prognozy.
0150126 Studia Podypl

Wycena nieru

2. Koszty nabycia éruntéw dla potrzeb realizacji inwestycji celu
publicznego (art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), zgodnie z
przeznaczeniem w planie miejscowym

Gmina realizujgc zadania wtasne i przepisy prawa musi przejg¢ (wykupic)
nieruchomosci (ich czesci) przeznaczone pod drogi, tereny zielone lub inne cele
publiczne o charakterze lokalnym.

Ky = P X Wy

Ky, — koszty wykupu,
P — powierzchnia nieruchomosci podlegajacych wykupowi,
Wy, — wartos¢ 1 m? nieruchomosci.

Dla celéw opracowania prognozy nalezy okreslic:
* przewidywang powierzchnig objeta wykup: jmuj; nier Sci lub ich czesci z
podziatem na lata wykupu w okresie obowigzywania planu;

- w vﬁyniku analizy rynku lokalnego obejmujacego rodzaje nieruchomosci przewidziane do
wykupu:

v’ ceny transakcyjne tych nieruchomosci na date opracowania prognozy,

v wspétczynnik zmiany cen celem okreslenia wysokosci naktadow jakie poniesie gmina w
celu wykupu nieruchomosci w i-tym roku obowigzywania i realizacji planu,

lem ia okreslonych w i-tych latach

v wysokos¢ stopg ) j cel
wydatkow na date prognozy.
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3. Koszty budowy i rozbudowy drég, ciagéw pieszych i
rowerowych oraz obiektéw infrastruktury technicznej (sieci
wodociggowej i kanalizacji)

PrzK prognozie wydatkdw zwigzanych z budowa infrastruktur?l
technicznej przewidzianej w planie miejscowym nalezy okresli¢:

* parametry poszczegdlnych budowli, przyktadowo:

kanalizacja sanitarna i deszczowa

sie¢ wodociggowa

sie¢ energetyczna

sie¢ gazowa

ulice z chodnikami i zielenig

drogi jednojezdniowe, dwujezdniowe

zagospodarowanie terenéw zielonych

okreslone na podstawie rysunku planu - liczby jednostek, na
przyktad metry, metry kwadratowe czy sztuki (dotyczy¢ to moze
stacji transformatorowych, przepompowni $ciekéw i tym
podobnych);

ceny jednostkowe ustalone na date wykonania prognozy
(uchwalenia planu).

Do obliczen kosztéw budowy i modernizacji sieci drég i ciggdw

Eieszych oraz budowy i modernizacji sieci wodociggowe;j i
analizacyjnej wykorzystuje sie cenniki przeznaczone dla

rzeczoznawcow majgtkowych i kosztorysantdw.

Ks = Pp X Wyp + Ky + Kjye + Kp

Ks — koszty scalen i podziatéw,

P, — powierzchnia dziatek wydzielonych pod nowe drogi
publiczne oraz poszerzenie istniejgcych drog,

Wyp — wartosé rynkowa 1 m? nieruchomosci przeznaczonych
pod drogi,

Ky — koszty naniesieri i nasadzen koniecznych do usuniecia,
Kine— koszty budowy infrastruktury,
Kp — koszty dokumentaciji.

Studia Podyplomowe

ycena nieruchomosci”

2019-01-28

4. Koszty scalen i podziatéw (art. 106 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami)

Art. 106.

1. Za dziatki gruntu, wydzielone pod nowe drz:ﬂi albo pod
poszerzenie drdg istniejgcych, a takze za urzqdzenia, ktorych
wiasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie mogli odfqczyc¢ od
gruntu, oraz za drzewa i krzewy gmina wypfaca, z zastrzezeniem
ust. 1a, odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy
wiascicielami lub uZytkownikami wieczystymi a wtasciwym organem
wykonawczzlm Jjednostki samorzqdu terytorialnego lub starostq.
Dopfate, o ktorej mowa w art. 105 ust. 2, oraz odszkodowanie, jezeli
nie doja/zie do jego uzgodnienia, ustala sie i wyptaca wedtug zasad i
trybu obowiqzujgcych przy wywtaszczaniu nieruchomosci.
Odszkodowanie wyptaca wtasciwy organ.

(...)

3. Gmina jest zobowigzana do wybudowania na gruntach objetych
uchwatq o scaleniu i podziale nieruchomosci nlezpednyc
urzqdzen infrastruktury technicznej, stosownie do
przepisu art. 104 ust. 2 pkt 6. Koszty wybudowania tych urzqdzen

nie mogq obciqzac uczestnikdw postepowania, chyba ze na mocy
zawartego z gming porozumienia strony postanowiq inaczej.

Studia Podyplomowe
na nieru

2019-01-26

5. Koszty zwigzane z obstugg procesu
inwestycyjnego

Przy prognozie wydatkow zwigzanych z obstuga
procesu inwestycyjnego nalezy uwzglednié:

* koszty opracowania planu miejscowego;

* koszty zwigzane z okresleniem wartosci
nieruchomosci (koszty wykonania operatéw
szacunkowych) lub ich czesci w zwigzku z
ustaleniem wysokosci odszkodowan z tytutu
obnizenia ich wartosci, wzrostu ich wartosci,
wykupieniem nieruchomosci lub ich czesci;

* koszty zwigzane z obliczeniem wielkosci szkdd na
nieruchomosciach zwigzanych z uchwaleniem
planu.

Podyplomowe
cena nieruchomosci"

2019-01-26 Studia
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7.1.2. Prognoza dochodow gminy
wynikajacych z ustalen planu
miejscowego

1. Wzrost dochoddw z tytutu planowanej sprzedazy gruntéw
komunalnych

D, =P x W,
D, — dochody ze zbycia nieruchomosci,

P — powierzchnia nieruchomosci podlegajacych zbyciu,
W, — wartos¢ nieruchomosci.

2019-01-28

Prognoza dochoddéw gminy z tytutu uchwalenia planu

miejscowego obejmuje:

1. Optate planistyczng z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

2. Optaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomosci,
potaczenia i ponownego podziatu oraz z tytutu scalenia i
podziatu nieruchomosci.

3. Optaty adiacenckie z tytutu udziatu w kosztach budowy
infrastruktury technicznej.

4. Wazrost podatkéw od nieruchomosci (budynkéw i
budowli).

Podatek od czynnosci cywilno-prawnych.
Podatek dochodowy od 0séb fizycznych.

7. Dochdd ze sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste gruntow miejskich.

8. Inne dochody.

2. Prognozowane wptywy z tytutu optat planistycznych naliczanych
wtascicielom albo uzytkownikom wieczystym nieruchomosci w
przypadku zbycia nieruchomosci, ktérych wartos¢ wzrosta na skutek
uchwalenia badz zmiany planu miejscowego (art. 36 ust. 4 i art. 87
ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

0, =S X P x (Wy-W,y,) xK

O, — optata planistyczna,
S — stawka procentowa optaty planistycznej,

P, — powierzchnia nieruchomosci, co do ktérych nastgpit wzrost wartosci
nieruchomosci,

Wy, — wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci wedtug stanu sprzed
uchwalenia planu,

Wy, — warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu
planu,

K — wspotczynnik zbycia nieruchomosci.

Studia Podyplor
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Dla celéw opracowania prognozy dochoddéw gminy z tytutu optaty
planistycznej rzeczoznawca zobowigzany jest:

* przeprowadzi¢ analize i wytypowaé nieruchomosci, dla ktérych
plan miejscowy spowoduje wzrost ich wartosci

« ustali¢ prognoze, ktdre z tych nieruchomosci zostang zbyte w
okresie 5 lat z rozbiciem na przewidywane lata sprzedazy
(wspotczynnik a; = 1,2,3,4,5)

* przeprowadzi¢ obliczenia wysokosci wptat na rzecz gminy z
uwzglednieniem:

» stawki procentowej optaty planistycznej tj. wspétczynnika
wzrostu wartosci nieruchomosci ustalonego w drodze decyzji
wojta, burmistrza, prezydenta miasta, obowigzujgcego w
okresie wykonywania prognozy (k),

» wzrostu wartosci 1 m? nieruchomosci.

3. Wzrost podatkéw od nieruchomosci
Py=SxPxK

Py — podatek od nieruchomosci,

S — stawka podatku grunty/budynki,

P — powierzchnia gruntéw/budynkéw,

K —wspotczynnik Sciggalnosci podatkdw.

Podstawa prawna: ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i
optatach lokalnych

Zwiekszenie dochodéw gminy z tytutu wptywdw z podatkéw nastepuje w
przypadku:

zwiekszenia potencjatu inwest\i)cyjnego wptywajgcego na prognozowany
wzrost powierzchni uzytkowej budowanych obiektéw,

zmiany w odniesieniu do nieruchomosci lub ich czesci optaty podatkowe;j

od nieruchomosci rolnej lub lesnej na podatek od nieruchomosci (art. 14
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Studia Podyplomowe

cena nieruchomosc

2019-01-28

Rzeczoznawca dla okreslenia wzrostu wartosci 1 m?2
nieruchomosci zobowigzany jest do okreslenia trzech wartosci:

wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu po
uchwaleniu planu lub jego zmianie,

wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu przed
uchwaleniem planu lub jego zmiang,

wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug faktycznego
sposobu korzystania.

Wartosci te majg by¢ okreslone wedtug poziomu cen na dzien
sprzedazy nieruchomosci co wymaga zdyskontowania
przewidywanych kwot na moment wykonania prognozy.

2019-01-26

W celu opracowania prognozy zwigkszonych dochodéw gminy z tytutu
zmiany zasad opodatkowania nieruchomosci rzeczoznawca przeprowadza:

* Analizg planu w zakresie zmiany przeznaczenia terenéw z rolnych i lesnych
na cele, z ktérych wynikac bedzie opodatkowanie w przysztosci podatkiem
od nieruchomosci.

Na podstawie analizy planu oraz wywiadu w urzedzie gminy rzeczoznawca
ustala:

. sumarzczne pole powierzchni nieruchomosci (ich czesci), w odniesieniu do

ktérych dochody gminy wynikaty z optat podatkiem rolnym w m? obliczanym od 1

ha przeliczeniowego gruntu;
sumaryczne pole powierzchni nieruchomosci (ich czesci), w odniesieniu do
ktérych dochody gminy wynikaty z optat podatkiem rolnym w m? obliczanym od 1
ha gruntu;
sumaryczne pole powierzchni nieruchomosci (ich cz?s’d), w odniesieniu do
ktérych dochody gminy wynikaty z optat podatkiem lesnym;
przewidywane terminy zakoriczenia inwestycji prowadzonych na obszarach
objetych: podziatem nieruchomosci, scaleniem i podziatem nieruchomosci,
budowakdrc’rg i innych powierzchniowych obiektéw infrastruktury technicznej, w
efekcie ktorych starosta wyda decyzje o zmianie w ewidencji gruntéw i budynkéw
uzytkow rolnych i leSnych na uzytki stanowigce czes¢ sktadowa grupy uzytkow
grunty zabudowane i zurbanizowane;
* sumaryczne pola powierzchni uzytkowej budynkéw jakie powstang w wyniku

realizacji inwestycji wymienionych powyzej;
* prognozowane wysokosci stawek podatku od nieruchomosci oraz od budynkéw.

Na podstawie dotychczasowych komunikatéw prezesa GUS rzeczoznawca
okresla prognoze sredniej ceny skupu zyta za pierwsze trzy kwartaty roku,
w ktdrym nastgpi zmiana podatku rolnego oraz prognoze sredniej ceny
sprzedazy 1 m* drewna przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty roku,
w ktérym nastgpi zmiana podatku lesnego.
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4. Prognozowane wptywy z tytutu czynnosci cywilno-
prawnych

Pcc=SxPxWyxK

Pcc — podatek od czynnosci cywilnoprawnych,
S — stawka podatku,

P — powierzchnia nieruchomosci,

W\, — wartos¢ nieruchomosci,

K — wspdtczynnik okreslajgcy poziom obrotu nieruchomosciami.

Podstawa prawna: ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r. poz. 1150).

1b. Wartos¢ nieruchomos’céprzed podziatem i po podziale
okresla sie wedtug cen na dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna
albo orzeczenie o podziale stafo sie prawomocne.

Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzier
wydania decyzji zatwierdzajqcej podziat nieruchomosci, a
stan nieruchomosci po podziale pr?jmuje sie na dzien, w
ktérym decyzja zatwierdzajqca podziat nieruchomosci stata
sig ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie
prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czesci
sktadowych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci przyjmu[e sie jako sume wartosci
dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania
wchodzqcych w sktad nieruchomosci podlegajqgcej
podziatowi.

Studia Podyplo
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5. Wptywy z tytutu prognozowanych optat adiacenckich
zaistniatych na skutek wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanych podziatem nieruchomosci/potaczeniem i
ponownym podziatem (art. 98a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami)

Art.98a.

1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst
opftaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie
jej wartos¢, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustalic,
w drodze decyzji, optate adiacenckq z tego tytutu. Wysokos¢
stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w
drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30% rozZnicy

wartosci nieruchomosci. Ustalenie optaty adiacenckiej
moze nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajqca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato sie prawomocne.

2019-01-26

3. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono
dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod
poszerzenie istniejgcych drég publicznych, do
okreslenia wartosci nieruchomosci, zaréwno wedtug
stanu przed podziatem jak i po podziale,
powierzchnie nieruchomosci pomniejsza sie o
powierzchnie dziatek gruntu wydzielonych pod te
drogi lub pod ich poszerzenie.

0190196 Studia Podyplomowe
a nieruchomosc
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Opp =S X (P —Pp) x (Wy;-W,) x K

O,p — optata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci,
S — stawka procentowa opfaty adiacenckiej (max. 30%),

P — powierzchnia nieruchomosci, co do ktérych moze nastgpié¢
podziat nieruchomosci powodujgcy wzrost wartosci
nieruchomosci,

P, — powierzchnia dziatek wydzielonych pod nowe drogi
publiczne oraz poszerzenie istniejgcych drog,

W\, —warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci po podziale,
W\, — warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci przed podziatem,

K — wspotczynnik uwzgledniajgcy % dokonywanych podziatow w
trybie art. 93 i 94 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
skuteczno$é pobrania opfaty.

* Okresli¢ wzrost wartosci 1 m? nieruchomosci
kierujac sie zasadami okreslonymi w art. 98a ust. 1b
ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj.:

* Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla
sie wedtug cen na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o
podziale stato sie prawomocne.

Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzien
wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci.

Stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzier, w
ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie¢ prawomocne.
W procesie okreslania wartosci nie uwzglednia sie czesci
sktadowych nieruchomosci.

Wartos$¢ nieruchomosci przyjmuje sie jako sume wartosci
dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania
wchodzacych w sktad nieruchomosci podlegajacej podziatowi.
Powierzchnie nieruchomosci przed podziatem i po podziale
pomniejsza sie o powierzchnie dziatek gruntu wydzielonych
pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drog
publicznych.

2019-01-28

Dla celéw opracowania prognozy dochodéw gminy z
tytutu optat adiacenckich wynikajacych z podziatu
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest:

* Przeprowadzi¢ analize i wytypowac nieruchomosci, ktére
beda podlegaty podziatowi, a podziaty te spowodujg
wzrost ich wartosci;

* Ustali¢ prognoze wielkosci powierzchni, ktéra zostanie
zajeta pod wydzielenie lub poszerzenie drég publicznych;

* Ustali¢ na podstawie wywiadu w urzedzie gminy
wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej
wynikajgca z uchwaty rady gminy okreslajacej wysokos¢
stawki optaty adiacenckiej dla potrzeb opracowania
prognozy. Na podstawie tych ustalen rzeczoznawca
ustala wysokos¢ wspodtczynnika korygujacego zaleznos¢
miedzy wzrostem wartos$ci nieruchomosci z tytutu
podziatu a wysokoscig optaty adiacenckie;j.

6. Wptywy z tytutu prognozowanych optat adiacenckich zaistniatych
na skutek budowy urzadzen infrastruktury technicznej (art. 145-146
ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

Art. 145.

1. Wéjt, burmistrz albo ﬁrezydent miasta moze, w drodze decyzji,
ustalic optate adiacenckq kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do
podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzqdzenr
infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi.

2. Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia opfaty adiacenckiej
moze nastgpic¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do
podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzqdzer
infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych
warunkdéw obowiqzywata uchwata rady gminy, o ktérej mowa w art.
146 ust. 2. Do ustalenia optaty przyjmuje sie stawkg procentowq
okreslong w uchwale rady ?miny obowiqzujqcq w dniu, w ktérym
stworzono warunki do podfqczenia nieruchomosci do poszczegdinych
urzqdzen infrastruktury technicznej albo w dniu stworzenia
warunkdw do korzystania z wybuz#)wanej drogi.

2019-01-2€
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Art. 146.

1. Ustalenie i wysokos¢ optaty adiacenckiej zalezq od wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego budowq urzqdzen
infrastruktury technicznej.

1a. Ustalenie optaty adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu opinii
rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej wartosci nieruchomosci.

2. Wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy
miedzy wartosciq, jakq nieruchomosc miata przed wybudowaniem
urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartosciq, jakq nieruchomosc¢
ma po ich wybudowaniu. Wysokosc stawki procentowej opfaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty.

()

3. Wartosc¢ nieruchomosci wedtug stanu przed wybudowaniem
urzqdzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okresla
sie wedtug cen na dzieri, w ktérym stworzono warunki do
podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzqdzen
infrastruktury technicznej albo na dzien stworzenia warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi.

W celu opracowania prognozy dochodéw gminy z tytutu optat adjacenckich
wynikajacych z budowy przez gmine urzadzen infrastruktury technicznej
rzeczoznawca przeprowadza:

* Analizg planu w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej (art. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), w wyniku ktdrej okresla
przewidywane rodzaje infrastruktury jaka bedzie realizowana (drogi,
wodociagi, kanalizacja, sieci energetyczne, telefoniczne itp.).

* Ustalenia na podstawie analizy planu oraz wywiadu w urzedzie gminy
dotyczace:
przewidywanych lat zakoficzenia budowy danego rodzaju infrastruktury i 3
stworzenia warunkéw do podtaczenia nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 145 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)
stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi (art. 145 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami)
sumarycznych powierzchni nieruchomosci (ich czesci) w odniesieniu do ktérych,
zgodnie z art. 145 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta bedzie wydawat decyzje o ustaleniu optaty adiacenckiej.
przewidywanej wysokosci optaty adiacenckiej, ktéra zalezy od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen infrastruktury technicznej. Na
podstawie tych ustaler rzeczoznawca majatkowy okresli wysokos¢ wspétczynnika
okreslajacego zaleznos¢ miedzy wzrostem wartosci nieruchomosci a wysokoscia
optaty adiacenckiej.
przewidywanych termindw wydania decyzji przez woéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta o ustaleniu optaty adiacenckiej.

Studia Podyplom
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0, =S X P x (W, - Wy,) xK

0, — opfata adiacencka z tytutu wybudowania urzadzen
infrastruktury technicznej,

S —stawka procentowa optaty adiacenckiej (max. 50%),

P — powierzchnia nieruchomosci, co do ktérych moze nastgpié¢
naliczenie optaty,

W,; — warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej,

W,, —warto$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci przed
wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej,

K — wspotczynnik uwzgledniajacy skutecznosé pobrania optaty.

2019-01-26

* Okreslenie wzrostu wartosci 1 m? nieruchomosci
kierujgc sie zasadg wynikajaca z art. 146 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, tj.: wartos¢
nieruchomosci wedtug przed i po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej okresla sie
wedtug cen na dzien, w ktérym stworzono warunki
do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo na dzien
stworzenia warunkéw do korzystania z
wybudowanej drogi.

2019-01-26
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7. Wptywy z tytutu prognozowanych optat adiacenckich
zaistniatych na skutek scalenia i podziatu nieruchomosci (art.
107 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

Art. 107.

1. Osoby, ktore otrzymaty nowe nieruchomosci wydzielone w
wyniku scalenia i podziatu, sq zobowigzane do wniesienia na
rzecz gminy opftat adiacenckich w wysokosci do 50% wzrostu
wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do wartosci
nieruchomosci dotychczas posiadanych. Przy ustalaniu
wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci nie
uwzglednia sie wartosci urzqdzen, drzew i krzewdw, o ktdrych
mowa w art. 106 ust. 1, jezeli zostato za nie wyptacone
odszkodowanie.

0,5 =S X (P =Pp) x (W, - Wy,) xK

0,¢ — opfata adiacencka z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci,
S — stawka procentowa optaty adiacenckiej (max. 50%),

P — powierzchnia nieruchomosci, co do ktérych jest wskazanie w
planie o scaleniu i podziale,

Py — powierzchnia dziatek wydzielonych pod nowe drogi publiczne
oraz poszerzenie istniejacych drég,

W\, — wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci po scaleniu i podziale,

Wy, — wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci przed scaleniem i
podziatem,

K — wspdtczynnik uwzgledniajacy % dokonywanych scalen i podziatéw
oraz skutecznosé¢ pobrania opfaty.

Studia Podyplomowe
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Art. 105.

1. Powierzchnie kazdej nieruchomosci objetej
scaleniem i podziatem pomniejsza sie o
powierzchnie niezbednq do wydzielenia dziatek
gruntu pod nowe drogi lub pod poszerzenie drég
istniejgcych. Pomniejszenie to nastepuje
proporcjonalnie do powierzchni wszystkich
nieruchomosci objetych scaleniem i podziatem oraz
do ogdlnej powierzchni dziatek gruntu wydzielonych
pod nowe drogi i pod poszerzenie drdg istniejgcych.

Studia Podyplomowe
na nieru
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W celu o&racowania prognozy dochodéw gminy z tytutu opfat
adiacenckich wynikajacych ze scalenia i podziatu nieruchomosdci
rzeczoznawca dokonuje:

Ustalenia na podstawie tresci planu miejscowego granic i
powierzchni obszaréw wymagajgcych scalen i podziatéw
nieruchomosci (art. 15 ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym).

Ustalenia na podstawie wywiadu w urzedzie gminy .
przewidywanych terminéw podejmowania przez rade gminy
uchwat o scaleniu i podziale nieruchomosci.

Analizy oraz typuje nieruchomosci, ktére beda podlegac
scaleniu i podziafowi nieruchomoscii w wyniku tego
postepowania nastgpi wzrost ich wartosci.

Ustalenia na podstawie wywiadu w urzedzie gminy
przewidywanej wysokosci stawki procentowej optaty
adiacenckiej, wysokos¢ ktérej ustala rada gminy w uchwale o
scaleniu i podziale nieruchomosci dla potrzeb opracowania
prognozy. Na podstawie tych ustalen rzeczoznawca ustala
wysokos¢ wspotczynnika okreslajgcego zaleznos¢ miedzy
wzrostem wartosci nieruchomosci a wysokoscia optaty
adiacenckiej.

.
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* Okreslenia wzrostu wartosci 1 m?
nieruchomosci kierujac sie zasadami okreslonymi w art. 108
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawi scalamia i

u nieruchomosc N R

Wartos¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem okresla sie¢ wedtug

stanu na dziert wejscia w zycie uchwaty o przystgpieniu do scalenia i

podziatu nieruchomosci przyjmujac ceny nieruchomosci na dzieri wejscia

w zycie uchwaty.

Przy ustaleniu wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci nie
uwzglednia sie:

* wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi albo pod
poszerzenie drdg istniejgcych,

+ wartosci urzadzen, drzew i krzewdw, o ktérych mowa w art. 106 ust. 1,
jezeli zostato za nie wyptacone odszkodowani.

Wartos¢ nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i podziatu okresla
sie wedtug stanu na dzieri wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale
nieruchomosci przyjmujac ceny nieruchomosci na dzien wejscia w zycie
uchwaty.
Prz[]/ okreslaniu wartosci nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i
podziatu uwzglednia sig planowane do wybudowania urzadzenia
infrastruktury technicznej, okreslone w uchwale rady gminy o scaleniu i
podziale nieruchomosci.
Optata adiacencka ustalona na podstawie wartosci okreslonej na dzien
wejscia w zycie uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci podlega waloryzacji na dzieri wydania decyzji wéjta,
burmistrza albo prezydenta miasta.
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