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W odpowiedzi na przestane nam ,Stanowisko rzeczoznawcéw majgtkowych w sprawie sposobu
wyceny nieruchomosci dla potrzeb optat adiacenckich od podziatu”, wyemitowane przez cztonkéw
tédzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw Majgtkowych biorgcych udziat w spotkaniu z Dyrekcjg
Wydziatu Praw do Nieruchomosci Urzedu Miasta todzi w dniu 3 stycznia 2014, ktére to stanowisko
traktujemy jako zaproszenie do wyrazenia naszego zdania w kwestii wyceny dla potrzeb poboru
optat adiacenckich z tytutu podziatu, deklarujemy zdanie odmienne — w szczegdlnosci w odniesieniu

do tej czesci wypowiedzi Kolegdow, ktéra dotyczy mozliwosci szacowania wartosci nieruchomosci po

podziale jako sumy wartosci poszczegdlnych dziatek stanowigcych czesci tej nieruchomosci.

Jako nietrafny odbieramy wynikajgcy z tresci przedstawionego nam pisma postulat jego
sygnatariuszy, aby jako poprawng uznac praktyke okreslania wartosci nieruchomosci po podziale,
jako tozsamej z sumaryczng wartoscig wydzielonych dziatek.

Ponizej prezentujemy merytoryczne argumenty uzasadniajgce nasze stanowisko:

1) W ustawie o gospodarce nieruchomosciami rozrézniono pojecia nieruchomosci gruntowej
(zdefiniowanej w art. 4 ust. 1) oraz dziatki gruntu (art. 4 ust. 3). Rozrdéznienie to nie jest
przypadkowe i dla potrzeb wyceny wynikajgcej z realizacji zapiséw art. 98a jest wigzgce — tak
w przypadku nieruchomosci przed podziatem jak i po podziale. W przywotanym przepisie
zasadniczo wspomina sie o wartosci nieruchomosci (,,gruntowej” w rozumieniu UGN, ale bez
czesci sktadowych - ze wzgledu na dyspozycje zawartg w art. 98a ust. 1). O wartosci dziatki
gruntu wspomina sie jedynie w przypadku dziatek przenoszonych na witasno$¢ gminy
w realizacji zobowigzania (rozliczenia optaty adiacenckiej).

W zwigzku ze $cistym zdefiniowaniem poje¢ dziatki gruntu i nieruchomosci gruntowej nie jest
dopuszczalna jakakolwiek alternatywna interpretacja (celowosciowa) art. 98a, zmierzajgca do
wykazania, ze jako wartos¢ nieruchomosci po podziale moze badz powinna by¢ wskazywana
suma wartosci wydzielonych dziatek gruntu. Sposéb wyceny sugerowany przez Kolegéw
ztSRM réwnowazny jest z oszacowaniem wartosci szeregu nieruchomosci o cechach
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wydzielonych dziatek, a nie jednej nieruchomosci — pocietej granicami wewnatrz
wydzielonych dziatek (czesci nieruchomosci) — jak tego wymaga ustawa. Przy tym cechy
wydzielonych dziatek (ktérych hipotetyczna cena jest pochodng) sg zasadniczo inne niz cechy
nieruchomosci — w szczegdlnosci dotyczy to ksztattu i powierzchni. Tak wiec w wycenie
zrealizowanej w sposéb sugerowany przez Kolegdw, w wiekszym stopniu niz sam fakt
podziatu moze by¢ uwzgledniony wptyw powierzchni na wartos¢ przedmiotu wyceny — co
przeczy zatozeniom ustawy.

W kwestii powyzszej wypowiedziato sie wiele organédw orzekajacych, w tym m.in. Sad
Najwyzszy - Izba Cywilna (postanowienie z 11.08.2004 r., sygn. Il CK 11/04), ktéry zauwaza, ze
w art. 4 pkt 1 i pkt 3 GospNierU ustawodawca zdefiniowat odrebnie na potrzeby stosowania
tej ustawy pojecie "nieruchomosci gruntowej" oraz pojecie "dziatki gruntu”, co przesqdza
o0 niedopuszczalnosci ich utozsamiania i zamiennego postugiwania sie tymi ustawowymi
terminami. Definiujgc pojecie dziatki gruntu w art. 4 pkt 3 GospNierU, w jego brzmieniu
obowigzujgcym w dacie orzekania, ustawodawca przesqdzif, Ze nalezy przez nie rozumiec
czes¢ nieruchomosci wydzielonej w wyniku jej podziatu albo scalenia i podziatu, a takze
odrebnie potoZzong czes¢ tej nieruchomosci.

W podobnym tonie wypowiedziat sie Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu
w wyroku z 17.06.2009 r., sygn. Il SA/Po 233/09, w ktéorym zawarto stwierdzenie:
Podkreslenia wymaga, ze mowa jest o rdznicy wartosci nieruchomosci, nie zas o rdéznicy
wartosci dziatek wydzielonych w wyniku podziatu. Wskazac takze nalezy na przepis art. 98a
ust. 3 tejze ustawy, ktory wprowadza jedyny wyjgtek od zasady, iz ewentualny wzrost
wartosci odnosi¢ nalezy do catej dzielonej nieruchomosci, zaréwno przed jak i po podziale.
Z dat przywotanych orzeczen wynika, iz takiego sposobu postrzegania problemu
i wynikajgcych z niego skutkow dla procesu szacowania nie nalezy traktowac jako novum, czy
zmiany linii orzeczniczej. Nalezatoby sie raczej dziwic¢ temu, ze czytelne dyspozycje ustawowe
wymagajg interpretacji do chwili obecnej.

Okreslanie wartosci nieruchomosci w stanie przed i po dokonanym na wniosek wtasciciela
podziale oraz wynikajgca z nich réznica odwzorowywaé¢ ma zmiane stanu nieruchomosci
wynikajgcg wytgcznie z dokonanego podziatu. Totez nieruchomos¢ przed podziatem, jak
i nieruchomos¢ po podziale — zamknietg w tym samym konturze lecz wewnetrznie ,pocietg”
granicami wydzielonych dziatek gruntu — wycenic¢ nalezy przy zatozeniu, iz bedg zbywane w
jednej transakcji (jasne i nie budzace watpliwosci sg tu regulacje w zakresie pomijania
powierzchni dziatek wydzielonych pod drogi publiczne, przejmowanych przez gmine z mocy
prawa — wypadajgcych z puli gruntdw objetych wyceng). Przeczy temu zatozeniu sugestia
sygnatariuszy protokotu z 3 stycznia 2014 r., uznajacych iz prawidtowym jest sumowanie
wartosci dziatek powstatych w wyniku podziatu, z uwzglednieniem ich indywidualnych cech —
w tym , przede wszystkim (...) ksztatt i powierzchnia poszczegdlnych dziatek.”

O zasadnosci naszego w tym wzgledzie stanowiska decyduje sama definicja wartosci
rynkowej, zawarta w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: , ... najbardziej

”

prawdopodobna jej (nieruchomosci) cena Jedna cena, a nie suma  szeregu
prawdopodobnych cen, uzyskanych za sktadowe czesci nieruchomosci, kierowanych do
obrotu sukcesywnie.

Wartos$¢ nieruchomosci objawia sie w jednej transakcji jej kupna/sprzedazy. Czym innym jest
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zatem sprzedaz nieruchomosci stanowigcej pakiet dziatek oraz osobna sprzedaz kazdej
z nowowydzielonych dziatek. Skutkiem sprzedazy ,pakietowej” (,hurtowej”’) jest cena
jednostkowa gruntu istotnie odmienna (najczesciej nizsza) niz cena jednostkowa gruntu
w granicach sprzedawanych odrebnie matych dziatek. Wycena ktérej przedmiotem jest grupa
dziatek nie jest tozsama z wyceng kazdej dziatki z osobna i nastepujagcym potem sumowaniem
indywidualnych wartosci — przedmiot wyceny jest w takim przypadku odmienny, a zgodnosci
w tym zakresie wymaga ustawodawca.

Dokonujgc podziatu nieruchomosci jej witasciciel nie pozbawit sie mozliwosci jej sprzedazy
jako kompleksu dziatek, a jedynie poszerzyt swoje mozliwosci o mozliwos¢ osobnej sprzedazy
jej fragmentéw. Choé¢ drugi sposéb rozdysponowania jest obserwowany czesciej
i zekonomicznego punktu widzenia jest bardziej racjonalny, to czytelne dyspozycje
wynikajgce z tresci art. 98a, nie pozwalajg uznaé sugestii Kolegdw z £SRM jako trafnej. Gdyby
bowiem racjonalny ustawodawca wskazywat na konieczno$¢ zestawienia wartosci
nieruchomosci w ksztatcie pierwotnym z sumga wartosci wydzielonych dziatek, to taka
bezposrednia dyspozycja niewatpliwie w ust. 1 zostataby zawarta — tak jak zawarta zostata
w tresci ust. 4 tegoz artykutu, mowiagcego o wartosci dziatki przenoszonej na wtasnosé gminy.

Dla okreslenia przedmiotu wyceny nie ma znaczenia w jaki sposob wtasciciel nieruchomosci
korzysta z przystugujgcego mu prawa, tzn. czy zbywa wydzielone dziatki w transakcji
,hurtowej” czy tez w szeregu odrebnych transakcji, ktorych przedmiotem sg poszczegdlne
czesci nieruchomosci (dziatki gruntu). Dyspozycje ustawodawcy w tym zakresie nie budza
watpliwosci — wartos¢ nieruchomosci po podziale ma odpowiada¢ jej najbardziej
prawdopodobniej cenie, kiedy jest ona kierowana do obrotu w stanie takim jaki wynika
z tresci decyzji podziatowej. Nie jest zadaniem i uprawnieniem rzeczoznawcy ocena, na ile
taka sytuacja jest prawdopodobna — zupetnie nietrafna jest wiec sugestia Kolegow, ze ,to
rzeczoznawca majgtkowy podejmuje decyzje jaka czes¢ nieruchomosci moze byc
przedmiotem obrotu rynkowego, a tym samym jaki jest najodpowiedniejszy sposéb wyceny
uwzgledniajgcy zmiane stanu nieruchomosci.” Dyspozycja ustawodawcy jest klarowna: nalezy
wskazac najbardziej prawdopodobng cene w sytuacji gdyby nieruchomos¢ byta przedmiotem
sprzedazy w takim jej ksztatcie, jaki wynika z decyzji o podziale. Ustawodawca nie jest
zainteresowany o ile drozsze od duzych sg dziatki mate, tylko o ile drozsze sg podzielone od
niepodzielonych. Sugerowany przez Kolegdw z tSRM sposéb wyceny, de facto skutkuje
wskazaniem wartosSci innej nieruchomosci niz ta, ktdrej dotyczy postepowanie. Przyczyng
tego jest zestawianie wartosci zupetnie réznych nieruchomosci, tzn. rozlegtych i matych. | to
gtéwnie generuje réznice wartosci — btednie wskazywang jako wynikajgcy z geodezyjnego
podziatu nieruchomosci.

Oczywistym jest, ze wigzacy rzeczoznawcow majgtkowych rygor wycen sporzgdzonych dla
tego celu zasadniczo powoduje koniecznos¢ porédwnania nieruchomosci wycenianej
(kompleksu dziatek) z zaistniatymi w obrocie nieruchomosciami, rowniez stanowigcymi
kompleksy. Moze to rodzi¢ duzg trudnosé wyceny — szczegdlnie w obszarach w ktérych tego
typu transakcji nie notowano lub notowano w niewielkiej liczbie, niewystarczajacej do
obiektywnej diagnozy rynku i podobnie obiektywne] kalkulacji wartosci. To jednak jest
problem natury technicznej, zas nieuprawnionymi sg ewentualne préby jego rozwigzania,
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polegajgce na wykorzystaniu danych zastepczych — czyli informacji dotyczacych transakgji
nieruchomosciami z innego segmentu rynku (osobno zbywanych dziatek gruntu).

Naszym zdaniem wycena nieruchomosci dla potrzeb wymiaru optaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci jest niewatpliwie jednym 1z trudniejszych zadan stawianych rzeczoznawcom
majatkowym. Trudnos¢ wynika przede wszystkim z kontrastu regulacji prawnych wskazanych przez
ustawodawce i obserwowanych zachowan uczestnikdw rynku. Decyzje inwestycyjne tych ostatnich
dotycza najczesciej dziatek powstatych w wyniku podziatu, zas transakcje dotyczgce nieruchomosci
stanowigcych kompleksy dziatek sg zdecydowanie rzadsze. Oczywistymi sg skutki takich realiéw —
ze wzgledu na niedostatek danych, w wielu przypadkach wycena moze by¢ na tyle utrudniona,
ze praktycznie niewykonalna w stopniu pozwalajgcym uznac¢ jej wynik za obiektywny dowdd
w postepowaniu administracyjnym.

Propozycja, aby wycene nieruchomosci dla tego celu zmieni¢ dla ominiecia trudnosci technicznych,
wskazujgc jako podstawe naliczenia optaty adiacenckiej réznice pomiedzy sumaryczng wartosciag
nowopowstatych dziatek i wartoscig nieruchomosci sprzed podziatu (by¢ moze z jednoczesng
redukcjg stawki procentowej), wigze sie z daleko idgcymi zmianami. W miejsce obliczenia wzrostu
wartosci z tytutu samego podziatu wprowadzi sie w ten sposdb wzrost wartosci zwigzany ze
sposobem sprzedazy i to niezaleznie od tego czy wtasciciel ma zamiar dokonaé sprzedazy. To jednak
wymaga zmian na poziomie ustawy — wiec wnioski w tej kwestii nalezatoby kierowa¢ do prawodawcy.
Stosowanie takiego sposobu wyceny obecnie nalezy uznac za przedwczesne i o tyle niedopuszczalne,
ze zmienia sens obecnie okreslonej ustawowo tej optaty adiacenckiej, rodzac jednoczesnie
niebezpieczenstwo pojawienia sie prawa jedynie ,powielaczowego”, w miejsce prawa legalnie
ustanowionego.

Z powazaniem

Tatiana Korniak
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Do wiadomosci:
— Wydziat Praw do Nieruchomosci Urzedu Miasta todzi,
— Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,
— Ogodlnopolska Lista Dyskusyjna Rzeczoznawcow Majgtkowych.
— Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w todzi.



