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ZNACZENIE OPEAT ZA WYLACZENIE GRUNTOW
Z PRODUKCJI ROLNEJ I LESNEJ W KSZTALTOWANIU
CEN NIERUCHOMOSCI

THE MEANING OF FEES FOR A LAND EXEMPTION FROM
AN AGRICULTURAL AND FOREST USE IN FORMATION
OF THE PRICE LEVEL OF THE REAL ESTATE

Streszczenie

Celem pracy jest omowienie problematyki doboru cech rynkowych wpty-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci w odniesieniu do tych, ktére objgte sa obo-
wiazkiem wytaczenia gruntow z produkcji rolnej lub lesnej, a przede wszystkim
odpowiedzi na pytanie: czy koszty z tym zwiazane maja znaczacy udzial w
ksztaltowaniu si¢ poziomu cen takich nieruchomos$ci? W artykule oméwiono row-
niez zagadnienia ksztaltowania si¢ poszczegélnych optat w zalezno$ci od rynku,
na ktérym zlokalizowana jest nieruchomos¢.

Stowa Kkluczowe: naleznos$¢, wyltaczenie gruntéw z produkceji rolnej i lesnej, atry-
buty rynkowe nieruchomosci

Summary

The aim of the thesis is to discuss the issue concerning the selection of mar-
ket characteristics influencing the value of the real estate with reference to prop-
erties where a land exemption from an agricultural and forest use constitutes an
obligation and, above all, answer the question: “Do the costs connected with it
significantly affect the formation of the price level of such properties?”. Moreover,
this article discusses issues concerning the formation of particular fees depending
on the market where the property is located.

Key words: the accounts receivable, a land exemption from an agricultural and
Jforest use, the market characteristics of the real estate
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WSTEP

Inwestowanie na rynku nieruchomosci postrzegane jest w ostatnich latach
jako jedna z metod lokowania kapitalu, umozliwiajacych osiagnigcie wysokich
stop zwrotu nawet w krotkim okresie czasu. Jednak aby nieruchomos$¢ stanowita
atrakcyjny pod tym wzglgdem przedmiot inwestycji, powinna charakteryzowaé
si¢ odpowiednimi cechami, dzigki ktorym warto$¢ rynkowa nieruchomosci
w perspektywie kilku lat moze wzrosna¢ a w efekcie cena uzyskana w wyniku
sprzedazy tej nieruchomosci bedzie stanowila zadowalajacy zysk dla inwestora.
Znaczaca rolg przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych odgrywa poziom
obecnej i przyszlej wartosci rynkowej nieruchomosci, stanowiacy dla osoby
podejmujacej ryzyko inwestowania na obszarze rynku nieruchomosci jedno
z podstawowych kryteriow wyboru. Przy okreslaniu wartosci rynkowej kluczo-
wym elementem postgpowania jest sporzadzenie przez rzeczoznawcg¢ majatko-
wego wlasciwej analizy rynku, celem ktorej jest migdzy innymi wyszczegdlnie-
nie tych cech rynkowych danego rodzaju nieruchomosci, ktére w znaczacy
sposob wplywaja na ksztaltowanie sig¢ ich cen transakcyjnych w obrocie rynko-
wym.

Kwestia wartosci nieruchomosci na obszarze inwestowania na tym rynku
jest istotna nie tylko dla inwestora, oczekujacego pewnych korzysci z ulokowa-
nego kapitalu w nieruchomo$¢, ale rowniez dla przecigtnego nabywcy nieru-
chomosci, ktory dokonuje jej zakupu na realizacj¢ wlasnych potrzeb mieszka-
niowych. Kazdy z tych podmiotoéw rozwaza zaré6wno pozytywne cechy
nieruchomosci ale i koszty jakie nalezy ponies¢ aby dana nieruchomos$¢ mogta
by¢ wykorzystana w zamierzonym celu inwestycyjnym.

ZAGADNIENIA PRAWNE Z ZAKRESU WYLACZANIA GRUNTOW
Z PRODUKCJI ROLNEJ LUB LESNEJ

Poczatkowe, ale najwazniejsze etapy inwestycji polegaja na prawnych
mozliwosciach wykorzystania gruntow w okreslonym celu jak na przyktad za-
budowa mieszkaniowa, ustugowa, przemystowa czy inna, zgodnym z zamierze-
niem inwestycyjnym. W tym zakresie kluczowa rolg odgrywa polityka prze-
strzenna prowadzona przez gmine [Zrobek — Roézanska 2011], ktéra jest
w stanie w sposob czynny uczestniczy¢ w dostarczaniu réoznym podmiotom
optymalnych warunkéw do inwestowania na danym rynku. Gmina moze ko-
rzystnie przyczyni¢ si¢ do wzrostu atrakcyjnosci danych terenéw poprzez umie-
jetne wykonywanie swojego wiadztwa na gruncie planistycznym, ustalajac
sprzyjajace dla inwestoréw zapisy w planach miejscowych, studiach, decyzjach
o warunkach zabudowy , ale i odpowiednie dziatania majace na celu wyposaze-
nie terendw w urzadzenia infrastruktury technicznej czy budowe drog.
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Jednakze nie zawsze organ ten posiada samodzielne prawo do decydowa-
nia o granicach gruntow, ktore beda mogly by¢ wykorzystane w okreslonym
celu. Nawet jesli polityka gminy charakteryzuje si¢ dazeniem do podniesienia
atrakcyjnosci jej terenow dla potencjalnych inwestorow, to w swych dziataniach
moze ona napotka¢ na istotne ograniczenia. Istnieja bowiem sytuacje, gdzie po-
stgpowanie majace na celu dokonanie zmiany przeznaczenia nieruchomosci
rolnych i lesnych na inne funkcje, napotyka na zawezenie kompetencji gminy w
oparciu o przepisy Ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Zgodnie z
wymienionym aktem prawnym jednym ze sposobow ochrony tych obszarow jest
ograniczanie ich przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne.

Tres¢ ustawy wskazuje, ze w przypadku zmiany przeznaczenia gruntow:

— rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-I11, jezeli zwarty obszar pro-
jektowany do zmiany przeznaczenia przekracza 0,5 ha — wymagana jest zgoda
Ministra Rolnictwa i Gospodarki Zywnoéciowej,

— le$nych stanowiacych wlasno§¢ Skarbu Panstwa — wymaga uzyskania
zgody Ministra Ochrony Srodowiska, zasobéw Naturalnych i Lesnictwa,

— pozostatych gruntow lesnych wymaga uzyskania zgody marszatka
wojewodztwa wyrazanej po uzyskaniu opinii izby rolnicze;j.

Z odpowiednim wnioskiem wystegpuje wojt, burmistrz, prezydent miasta,
jednakze strong [Bielecki 2009] w postgpowaniu w sprawie zmiany przeznacze-
nia na cele nierolnicze gruntdw rolnych sa wlasciciele dzialek. Przede wszyst-
kim w ich interesie jest dazenie do zwigkszenia warto$ci posiadanych nierucho-
mosci wlasnie poprzez zmiang przeznaczenia na bardziej optacalna. Poziom cen
transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie nieruchomosciami odzwierciedla moz-
liwosci wykorzystania danego terenu, a wige 1 funkcj¢ jaka zostala przypisana
nieruchomos$ci w planie miejscowym. Chociaz mozliwosci zagospodarowania
terenu w dany sposob sa podstawowym czynnikiem jaki brany jest pod uwage
przez nabywcow 1 bez watpienia w zasadniczy sposob ksztattuje uzyskana ceng
przy jej sprzedazy, to nalezatoby zwréci¢ uwage rowniez na dalsze aspekty tejze
ustawy.

Waznym zagadnieniem unormowanym przepisami wymienionej ustawy
jest obowiazek uzyskania decyzji o zezwoleniu na wylaczenie gruntow z pro-
dukcji rolnej lub le$nej. Na mocy dokonanej zmiany ustawy z 19.12.2008 r.,
zostal zniesiony obowiazek odrolniania jak i wylaczania z produkcji rolnej
gruntéw potozonych w granicach administracyjnych miast. W przypadku grun-
tow polozonych na pozostatych obszarach obligatoryjne jest uzyskanie decyzji
o wylaczeniu gruntéw z produkc;ji rolnej Iub lesnej w przypadku:

— uzytkow rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i or-
ganicznego, zaliczonych do klas 1, 11, III, Illa, I1Ib oraz uzytkow klas IV, [Va,
IVb, Vi VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego,

— gruntéw, o ktorych mowa w art.2 ustawy pkt 2-10,

—  gruntdéw lesnych.
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Wydanie tej decyzji nastgpuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowg.
Obecny wtasciciel lub przyszly nabywca nieruchomo$ci zobowiazany jest
z tytutu uzyskania tej decyzji uiSci¢ nalezno$¢ i optaty roczne, a w przypadku
nieruchomosci lesnych réwniez odszkodowanie za przedwczesny wyrab drze-
wostanu.

Wysoko$¢ naleznosci ustalana jest od 1 ha powierzchni wylaczanej w pro-
dukcji na podstawie:

— rodzaju i klasy uzytku — wyrazona w zl/ha — w odniesieniu do gruntow
rolnych,

— typu siedliskowego lasu i odpowiadajacej mu réwnowartos$ci ceny
1 m® drewna oglaszanej przez Gtowny Urzad Statystyczny — w odniesieniu do
gruntéw lesnych.

Optaty roczne w przypadku trwatego wylaczenia gruntow z produkcji rol-
nej i lesSnej wnoszone sa przez okres 10 lat i stanowia one wysokos¢ 10% ustalo-
nej z tego tytutu nalezno$ci. Wysokos¢ okreslonej naleznosci pomniejszana jest
o warto$¢ gruntu, ustalona w oparciu o ceng zawarta w akcie sprzedazy nieru-
chomosci lub oszacowang przez rzeczoznawcg majatkowego w operacie szacun-
kowym. Nalezatoby zwroci¢ uwage, ze wysokos¢ ustalonej naleznosci moze by¢
bardzo wysoka w stosunku do ceny nieruchomosci, gdzie na przyktad naleznos¢
z tytutu wylaczenia 1 ha gruntéw rolnych stanowiacych grunty orne klasy I wy-
nosi 437 175 zk. Obok naleznosci powinno si¢ rowniez uwzgledni¢ 10 optat
rocznych w wysokosci 43 717 zt. Mozna zatem stwierdzi¢ ze jest to znaczacy
koszt pozwalajacy na zabudowanie nieruchomosci i wykorzystanie jej do celu
zgodnego z przeznaczeniem.

Ustawa przewiduje pewne wyjatki od obowiazku zaptaty naleznosci, optat
rocznych jak i jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewo-
stanu, jak na przyklad w odniesieniu do gruntow przeznaczonych na cele bu-
downictwa mieszkaniowego;

— do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego,

— do 0,02 ha, na kazdy lokal mieszkalny, w przypadku budynku wielo-
rodzinnego.

KOSZTY WYLACZENIA Z PRODUKCJI ROLNEJ LUB LESNEJ A LO-
KALIZACJA NIERUCHOMOSCI

W przypadku nieruchomos$ci usytuowanych na terenach malo atrakcyj-
nych, gdzie ceny nieruchomosci ksztattuja si¢ na niskim poziomie, wysokos¢
naleznosci 1 oplat rocznych jakie bgdzie musiat uisci¢ nabywca moze mie¢ juz
bardzo duze znaczenie przy kosztach zwigzanych z zagospodarowaniem tej nie-
ruchomosci.

W 2010 roku obszar gruntow wytaczonych z produkcji rolnej i le$nej
w Polsce wyniost 3 486 ha, z czego 2 935 ha stanowily grunty rolne za$ 551 ha
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grunty lesne. Grunty te byly wylaczone gtéownie potrzeby budownictwa miesz-
kaniowego bo az w 47%. udzial pozostalych docelowych funkcji terenu przed-
stawiono na rysunku 1.

O tereny osiedlow e - 1 637 ha

W tereny przemysiow e - 328 ha

@ drogi i szlaki komunikacyjne - 120 ha
O uzytki kopalne - 824 ha

H inne cele - 578 ha

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych zamieszczonych na stronach GUS.
Source: Own work on the basis of data that was published on the Central Statistical Office website.

Rysunek 1. Funkcje terenu, na ktére byly wydawane decyzje o wylaczeniu gruntow
z produkc;ji rolnej i le$nej w roku 2010 w Polsce
Figure 1. The functions of the land for which decisions about the land exemption from
an agricultural and forest use were given in 2010 in Poland

W celu zaprezentowania skali kosztow zwiazanych z wylaczeniem tych
gruntow z produkcji obliczono réznice pomigdzy wyznaczonymi naleznosciami
1 cenami transakcyjnymi nieruchomosci usytuowanych w powiecie wielickim, w
gminach Ktaj, Niepotomice i Gdoéw. W przypadku kazdej z nieruchomosci wy-
nik byt ujemny, co wskazywato, ze nawet w odniesieniu do najwyzszych klas
bonitacyjnych oplaty zwiazane z wyltaczeniem z produkcji bytyby na poziomie
rownym zero. Jednak koszty zwiazane z pokryciem optat rocznych wynosity od
600 do okoto 20 000 zt rocznie.

Nieruchomos$ci na omawianym rynku nieruchomosci charakteryzuja si¢
bardzo dobra lokalizacja, wysokimi cenami, a w zwiazku z tym inwestorzy przy
nabywaniu nieruchomosci sa w lepszej sytuacji anizeli osoby inwestujace na
rynkach, gdzie ceny gruntéw sa niskie.

Na rynkach stabo rozwinigtych, potozonych na obszarach wiejskich, gdzie
ceny gruntdw sa znacznie nizsze, sytuacja przedstawia si¢ w odmienny sposob.
Pomimo, Ze sa to tereny mato atrakcyjne to inwestor musi si¢ juz liczy¢, ze obok
ceny nabycia nieruchomosci bedzie musiat uisci¢ naleznos¢ i oplaty roczne aby
moc zrealizowaé wlasne zamierzenia inwestycyjne.

Ponizej przedstawiono sytuacje nabycia nieruchomosci gruntowej nie-
zabudowanej, przeznaczonej w planie miejscowym pod budownictwo mieszka-
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niowe niskie jednak w dwoch wariantach lokalizacji, na rynkach charakteryzuja-
cych sig¢ r6znym stopniem rozwoju.

A. Jedna z nieruchomosci usytuowana jest w miejscowosci o statusie wsi,
potozonej w duzej odlegtosci od glownych osrodkow miejskich i jednoczesnie
na terenie mato atrakcyjnym dla potencjalnych nabywcow.

B. Druga nieruchomos$¢ miesci si¢ rowniez w miejscowosci o statusie wsi,
lecz w bliskiej odlegtosci od wigkszej aglomeracji miejskiej, na terenie gdzie
obserwuje si¢ duze zainteresowanie kupnem tego rodzaju nieruchomosci.

Zatozono, ze powierzchnia nieruchomos$ci pomniejszona zostata o obszar
nie objety obowiazkiem uzyskania decyzji o wylaczeniu gruntéw z produkc;ji,
gdzie w przypadku budowy domu mieszkalnego wynosi on 0,05 ha.

Tabela 1. Przyktad ksztaltowania si¢ kosztow
zwiazanych z wylaczeniem gruntéw z produkcji rolnej w zaleznos$ci od lokalizacji
w stosunku do wigkszych osrodkéw miejskich
Table 1. The formation of costs connected with the land exemption from an agricultural
and forest use depending on the localization

A B
P0w1er2f:hnla n1eruch9m0sc1 ) 2500 2500
podlegajaca wylaczeniu z produkcji
Rodzaj i klasa uzytku RII RII
Naleznosg za wy%qczeme 1 ha 378 885 71 378 885 71
z produkcji rolnej
Naleznosc”za wyi'acczeme 0,25 ha 94 721,25 94 721,25
z produkcji rolnej
Jednostkowa warto$¢ rynkowa gruntow
przeznaczonych pod zabudowe 100 20
mieszkaniowa jednorodzinng
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci 250 000 50 000
Naleznos¢ pomnigjszona 0zt 4472125 7k
o warto$¢ gruntu jaka nalezy uisci¢
Optata roczna 9472,12 9472,12

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own work.

Powyzsze dane moga wskazywac, ze na gorszej pozycji znajduja si¢ inwe-
storzy na rynkach stabo rozwinigtych, gdzie niska warto$¢ gruntu przyczynia si¢
do obowiazku optacenia przez nich jednorazowych naleznos$ci. Jednak nalezato-
by zwrdci¢ rowniez uwagg na fakt, Ze cena nabycia takich gruntéw jest znaczaco
nizszym kosztem anizeli w przypadku nieruchomosci zlokalizowanych na tere-
nach bardzo atrakcyjnych i charakteryzujacych si¢ wysokimi cenami transakcyj-
nymi.
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WPLYW OBOWIAZKU WYLACZENIA GRUNTOW Z PRODUKCJI NA CENY
I WARTOSCI NEIRUCHOMOSCI

Nabywanie gruntoéw budowlanych w strefach podmiejskich [Krajewska
2010] najcze$ciej zwiazane jest z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ku-
pujacych , ale moze stanowi¢ rowniez rodzaj inwestycji lokacyjnej rzeczowe;j.

Jednym z gtéwnych etapéw szacowania warto$ci nieruchomosci jest dobor
wlasciwych atrybutow rynkowych, ktére w najwigkszym stopniu begda decydo-
waty o poziomie tej wartosci. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci [Kucharska-
Stasiak 2010] trafnie okresla jej ceng sprzedazy jezeli cena odwzorowuje cechy
nieruchomosci a rynek nieruchomos$ci umozliwia wtasciwa ich wyceng. Gtéwna
cecha, ktora niemalze w kazdej wycenie brana jest pod uwage to lokalizacja,
czyli potozenie nieruchomosci w lepszych lub gorszych obszarach rozwazanego
rynku nieruchomosci. Atrybut ten w przypadku, gdy zgromadzona baza dotyczy
nieruchomosci podobnych usytuowanych w réznych czg$ciach danej gminy lub
obszaru kilku gmin, wywiera istotny wplyw na poziom osiaganych cen za nieru-
chomosci w zaleznos$ci od ich lokalizacji.

Mozna by wymieni¢ szereg innych cech, ktore roéznicuja nieruchomosci
gruntowe niezabudowane jak ksztalt, stan zagospodarowania, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej, dostep do drogi publicznej itd. Ale czy
wsréd wymienionych atrybutow powinien znajdowac si¢ rowniez taki, ktory
wyrazalby réznice w cenach nieruchomos$ci z tytulu obowiazku wylaczenia
gruntéw z produkcji rolnej lub lesnej. Pytanie odnosi si¢ do zachowan nabyw-
cow nieruchomosci czy cena transakcyjna za nieruchomos¢, ktora sa w stanie
zaakceptowa¢ uwzglednia koszty jakie beda musieli ponie$¢ na uiszczenie na-
leznosci 1 oplat rocznych?

W celu przeanalizowania ksztattowania si¢ cen transakcyjnych nierucho-
mosci w zaleznosci od wystgpowania obowiazku uzyskania decyzji o wylacze-
niu gruntdow z produkcji rozwazono lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych usytuowanych w gminach powiatu wielickiego: Ktaj, Niepo-
tomice i Gdow, gdzie obserwuje si¢ $rednig liczbg¢ umoéw kupna —sprzedazy nie-
ruchomosci, a ceny gruntéw sa wysokie, co wynika z lokalizacji w bliskiej odle-
glosci od Krakowa.

Wyselekcjonowana baza zawiera informacje o 34 nieruchomosciach, ktore
w okresie ostatnich dwoch lat byly przedmiotem obrotu rynkowego, przezna-
czonych pod budownictwo mieszkaniowe niskie, w tym:

— 18 nieruchomosci stanowiacych uzytki rolne klas I-III b i taki klasy
111, objete obowiazkiem uzyskania decyzji o wylaczeniu z produkc;ji;

— 16 nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj i klasg uzytku nie pod-
legaja powyzszemu warunkowi.

Uzyskane wyniki wskazuja, ze wyzsze jednostkowe ceny transakcyjne
dotycza uzytkéw o gorszych klasach bonitacyjnych i nie wymagajacych wyta-
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czenia z produkcji rolnej lub lesnej. Najnizsze ceny odnosza si¢ do gruntow
o najwyzszych klasach bonitacyjnych w bazie czyli R II, R Illa, R I1Ib.

140,00z} -
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120,00 71 - i eRIl
100,00zt WRIlla
X X +
80,0021 | A X + ARIIb
60,0071 - . I A #RIVa
A W
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20,0021 | RV
+HIV
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Zrodlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own work.

Rysunek 2. Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych gruntow ornych
z powiatu wielickiego: gminy Ktaj, Niepotomice i Gdow, przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe, w zaleznosci od klasy bonitacyjne;j
Figure 2. Distribution of unit transaction prices of arable lands from wielicki district:
Niepolomice, Gdow, Klaj area, which are intended
for residential construction depending on the valuation class.

Przecigtna jednostkowa cena transakcyjna uzyskiwana za grunty:
— klas RII, RIlIa, RIIIb jest na poziomie:
CRII, Rllla, RIIIb — 53,22 z/ m’
— pozostatych klas (nie objgtych obowiazkiem wyltaczenia z produkcji
rolnej i lesnej) wynosi:
Clasy nizsze = 89,47 z/m’
— korelacja pomigdzy jednostkowa cena transakcyjna a klasa gruntu
(im wyzsza warto$¢ skali tym nizsza klasa bonitacyjna) jest na poziomie 0,52.
Zalezno$¢ pomigdzy cena transakcyjna a klasa gruntu jest na $rednim
poziomie. Zgromadzone dane wskazuja, ze im lepsza klasa gruntu tym nizszy
poziom cen uzyskanych przy sprzedazy nieruchomosci. Na podstawie zgroma-
dzonych danych mozna wnioskowac, ze atrybut ten samodzielnie wyjasnia az
w 27% zmienno$¢ cen transakcyjnych. Na podstawie zamieszczonego wykresu
zauwazamy, ze najnizsze ceny jednostkowe odnosza si¢ gruntéw klas RII, Illa
i IlIb, za$ najwyzsze dotycza gruntow R IVb. Dane te moglyby wskazywac na
znaczacy udziat cechy jaka jest klasa gruntu na poziom uzyskiwanych cen
sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jedno-
rodzinna. Z drugiej strony nalezatoby mie¢ na uwadze fakt, ze duza rozbieznos¢
pomigdzy wyznaczonymi przecigtnymi jednostkowymi cenami transakcyjnymi

194



Znaczenie oplat...

moze jednak wynika¢ z wptywu innych atrybutow. Pomimo, ze nieruchomosci
zgromadzone w bazie zostaly wyselekcjonowane pod wzgledem gtoéwnych cech
rynkowych jak lokalizacja, wielko§¢ dziatki, przeznaczenie, dostgp do drogi to
niemozliwym jest zestawienie nieruchomosci rézniacych si¢ jedynie klasa boni-
tacyjna a posiadajacych wszystkie pozostate cechy rynkowe takie same. Cecha
nieruchomosci jest zroznicowanie tak wigc kazda z nich [Kucharska-Stasiak] jest
jedyna w swoim rodzaju i posiada unikalne atrybuty. Pomimo, ze w czynno-
Sciach szacowania dokonuje si¢ wyboru nieruchomosci podobnych z uwzgled-
nieniem wielu kryteriow to wszystkie one beda jednak r6ézne 1 niepowtarzalne.

Analizowane nieruchomos$ci usytuowane sa na terenie, gdzie ceny uzyski-
wane przy ich sprzedazy sa wysokie a zatem i warto$¢ szacowanych nierucho-
mosci na tym obszarze jest rowniez wysoka. W efekcie warto$¢ gruntu przewyz-
sza znaczaco wysokos¢ naleznosci, ktora w tych przypadkach nie bytaby
uiszczana, natomiast istnialby obowiazek pokrycia optat rocznych.

WNIOSKI

Przy wykorzystaniu podejscia dochodowego do okreslenia wartosci ryn-
kowej nieruchomosci nalezy oszacowac nie tylko dochody jakie dana nierucho-
mo$¢ moze wygenerowac ale i koszty zwiazane z jej utrzymaniem i posiada-
niem. Niewatpliwie na liScie kosztow powinny znalez¢ si¢ oplaty zwiazane
z wylaczeniem gruntow z produkcji rolnej lub lesnej, tak by nieruchomos$¢ mo-
gla by¢ wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Jednak w przypad-
ku postugiwania si¢ metodami podejscia porownawczego w czynnosciach sza-
cowania nie spotyka si¢ uwzglednienia czynnika jakim jest obowiazek lub tez
jego brak wylaczenia gruntu z produkcji rolnej i lesne;j.

W tresci aktow notarialnych stanowiacych umowy kupna-sprzedazy nieru-
chomosci nie znajdziemy zapisow o obowiazku dokonania optat za wylaczenie
gruntéw z produkcji rolnej czy lesnej. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy gruntow
przeznaczonych na cele inwestycyjne, nie sg zréznicowane ze wzgledu na rodzaj
i klasg uzytku, ktére moga stanowi¢ podstawg naliczenia optat rocznych
i naleznosci. Istnieje zatem watpliwos¢, czy nabyweca jest swiadomy dalszych
kosztoéw jakie bedzie musiat ponies¢, aby moéc wykorzysta¢ nieruchomos¢ do
realizacji swoich celow.

Nieuwzglednianie przez rzeczoznawcow majatkowych, przy wycenie nie-
ruchomosci w podejsciu pordownawczym, cechy gruntow jaka jest klasouzytek,
w wigkszosci przypadkéw moze wynika¢ z braku zaleznosci pomigdzy tym
atrybutem a uzyskiwanymi cenami transakcyjnymi. Jednak lokalne rynki nieru-
chomosci rdznig si¢ migdzy soba, dlatego do zadan rzeczoznawcy powinno na-
leze¢ sprawdzenie, zwlaszcza w przypadku wyceny gruntow komercyjnych, czy
koszty zwiazane z wylaczeniem gruntow z produkcji rolnej i lesnej maja znacza-
cy wplyw na poziom cen transakcyjnych w odniesieniu do konkretnego rynku
nieruchomosci.
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