Zatgcznik do protokotu z dnia 3 stycznia 2014 r.

Przyktady ré6znorodnych sytuacji wynikajacych z tresci decyzji o podziale
wymagajacych indywidualnego podejscia do wyceny nieruchomosci.

Przykfad 1

Decyzja o podziale wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej czes¢ nieruchomosci X uregulowanej
w ksiedze wieczystej KW_X, na dwie dziatki A/1i A/2.

Warunkiem podziatu zapisanym w decyzji o podziale jest przytaczenie dziatki A/2 do nieruchomosci
sgsiedniej wpisanej do ksiegi wieczystej KW_Y sktadajgcej sie juz z kilku dziatek ewidencyjnych.

Przykiad 2

Jednym postepowaniem podzialowym (jedna decyzja podziatowa) objete sg dwie nieruchomosci
gruntowe oznaczone jako nieruchomos¢ X i nieruchomos$¢ Y, uregulowane w dwdéch odrebnych
ksiegach wieczystych oznaczonych odpowiednio jako KW_X i KW_Y.

Obydwie nieruchomosci stanowig przedmiot prawa wtasnosci dwdch réznych oséb.

W sktad nieruchomo$ci X wchodzi jedna dziatka oznaczona jako A.

W skfad nieruchomosci Y wchodzi jedna dziatka oznaczona jako B.

W wyniku podziatlu powstajg dziatki oznaczone jako: A/l, A/2, B/1, B/2, przy czym podziat
dokonywany jest pod warunkiem, ze nowo powstate dziatki bedg w przysziosci tworzyty odrebne
nieruchomosci oznaczone jako XY1 i XY2, przy czym:

- nieruchomos$¢ XY1 bedg tworzyly dziatki nr nr A/1i B/1

- nieruchomos$¢ XY2 bedg tworzyly dziatki nr nr A/2 i B/2

W wyniku takiego podziatu powstaty dwie nieruchomo$ci o korzystniejszym ksztatcie geometrycznym
i lepszej dostepno$ci do drogi.

Przed podzialem:

droga

Po podziale:

droga

Przeprowadzenie wyceny wg stanu ,po podziale” nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym
nie daje mozliwosci uwzglednienia w wycenie warunku podziatu nakreslonego w decyzji podziatowej
przez organ zatwierdzajgcy podziat. Warunek zawarty w decyzji podziatowej jest ,warunkiem
koniecznym” do tego aby podziat byt skuteczny.
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Przykfad 3

Decyzja o podziale wskazuje na jednoczesny podziat dwoch dziatek A i B wchodzacych w skiad
dwéch roéznych nieruchomosci X i Y uregulowanych w dwoéch odrebnych ksiegach wieczystych
oznaczonych odpowiednio KW_X i KW_Y.

Postepowanie przewiduje:

e podziat dziatki A, stanowigcej catg nieruchomos¢ lub czes¢ nieruchomosci uregulowanej
w ksiedze wieczystej KW _X, na dwie dziatki A/1 i A/2 oraz jednoczes$nie

e podziat dziatki B, stanowigcej catg nieruchomos$¢ lub czes¢ nieruchomosci uregulowanej
w ksiedze wieczystej KW _Y, na dziatki B/1 i B/2.

Warunkiem podziatu zapisanym w decyzji o podziale jest przytaczenie dziatki A/1 do nieruchomosci
sasiedniej Y, przy czym dziatki A/1 i B/1 powinny po podziale stanowi¢ jednolita cato$¢ gospodarczg
(funkcjonalng).

Przykiad 4

Nieruchomos¢ X uregulowana w ksiedze wieczystej KW_X skfada sie z dwoéch dziatek gruntu
oznaczonych jako A i B, przy czym dziatka A potozona jest na ,terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng®’, a dziatka B pofozona jest w znacznym oddaleniu - na
terenach o zupetnie innym przeznaczeniu - na ,terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej”.

Postepowanie podziatowe dotyczy tylko jednej dziatki - dziatki A.
W wyniku podziatu powstajg dwie nowe dziatki: A/1 i A/2.

Dziatka B nie podlega podziatowi.

Przed podziatem

|
droga

A

Po podziale

droga

A/l

A2

Przy wycenie takiej ,wielodziatkowej” nieruchomosci nie stosuje sie jako przedmiotu wyceny
Lhieruchomosci” w rozumieniu wieczystoksiegowym.

Wydaje sie by¢ oczywiste ze dziatke B potozong w oddaleniu, reprezentujaca zupetnie inny rynek
lokalny - rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng, trzeba wyceni¢ oddzielnie jako ,cze$¢ nieruchomo$ci uregulowanej w ksiedze
wieczystej KW_X".

Wartos¢ rynkowa dziatki B dla okreslenia réznicy wartosci nieruchomosci przed podziatem i po
podziale w zasadzie jest bez znaczenia.

Str. 2/4



Zatgcznik do protokotu z dnia 3 stycznia 2014 r.

Przykfad 5

Decyzja wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomo$¢ opisang w ksiedze wieczystej
KW_X na cztery dziatki A/1, A/2, A/3, Al4, przy czym wg decyzji o podziale kazda z nowo powstatych
dziatek ewidencyjnych ma inng funkcje techniczno-uzytkowa;

dziatka A/1 stanowi droge wewnetrzng,

dziatka A/2 stanowi tzw. ,teren zielony”,

dziatka A/3 stanowi teren pod urzgdzenia techniczne (stacja transformatorowa),

dziatka A/4 stanowi teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa.

Dodatkowo z tresci decyzji podziatowej wynika, ze nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania szczegdlne
np. koniecznos$¢ ustanowienia stuzebnosci gruntowych lub warunek sprzedazy udziatéw w drodze
wewnetrzne;.

Przykiad 6

Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na podziat dziatki A stanowigcej cze$¢ nieruchomosci X
wpisanej do ksiegi wieczystej KW_X (w dziale 1-O ksiegi wieczystej ujawnione sg takze inne dziafki
np. B i C nie bedace przedmiotem wniosku o podziat) na kilka dziatek A/1-A/n, przy czym w dziale IlI
ksiegi wieczystej wpisane jest ograniczone prawo rzeczowe np. stuzebnos¢ gruntowa.

W stanie przed podziatem, co do zasady prawo to obcigza catg nieruchomo$¢ opisang w ksiedze
wieczystej KW _X, tj. wszystkie dziatki A, B, C, ale w rzeczywistosci zakres tego prawa dotyczy tylko
dziatki A.

W stanie po podziale ograniczone prawo rzeczowe w dalszym ciggu obcigza catg nieruchomosc, lecz
w stanie faktycznym nie ma wptywu na kilka nowo powstatych dziatek np. na dziatki A/1 i A/2,
natomiast ma wptyw na wartos¢ dziatki A/3.

W takiej sytuacji zachodzi obowigzek uwzglednienia zapiséw rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego - § 38. 1.

»,§38. 1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywajg one na zmiane tej warto$ci”.

W opisanym przyktadzie zachodzi koniecznos¢ dokonania oceny wptywu ograniczonego prawa
rzeczowego na warto$¢ kazdej z dziatek z osobna, co w efekcie moze skutkowac¢ rézng wartoscig
jednostkowg gruntu kazdej z dziatek.

Przykfad 7

Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomosc¢
jednodziatkowag X opisang w ksiedze wieczystej KW_X potozong na terenie dla ktérego uchwalono
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, na kilka dziatek A/1-A/n, przy czym nowo
powstate dziatki zlokalizowane sg w r6znych jednostkach planistycznych.

Kazda z nowo powstatych dziatek moze mie¢ inng jednostkowg warto$¢ rynkowg gruntu, co pozostaje
w zgodzie z trescig przepisu art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

SArt. 150. 2. Warto$¢ rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére sgq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu.”

Przyktad 8

Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomosé X
wpisang do ksiegi wieczystej KW_X, potozong na terenie dla ktérego uchwalono plan miejscowy, na
kilkka dziatek A/1-A/n, przy czym nowo powstate dziatki zlokalizowane sg w réznych jednostkach
planistycznych, a jedna z wydzielonych dziatek jest przeznaczona pod droge publiczng.

Kazda z nowo powstatych dziatek bedzie miata inng jednostkowg warto$é rynkowa gruntu z uwagi
choéby na to, ze zmienia sie dostepnos¢ do drogi publicznej.

Sytuacje komplikuje dodatkowo koniecznos¢ zastosowania w wycenie przepisu art. 98a ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry nakazuje zaréwno wedtug stanu
przed podziatem jak i po podziale pomniejszy¢ powierzchnie nieruchomosci o powierzchnie dziatki
gruntu przeznaczonej pod droge publiczng.
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Przykiad 9

Decyzja o podziale wskazuje na podziat tylko czesci nieruchomosci X, tj. dziatki A, ktéra jest jedng
z wielu dziatek ujawnionych w ksiedze wieczystej KW_X. Podziat jest na dwie dziatki A/1 i A/2.
Przedmiotem wyceny wg stanu ,przed podziatem” jest jedynie wskazana w decyzji podziatowej czes¢
nieruchomos$ci uregulowanej w ksiedze wieczystej, czyli sama dziatkka A, a wiec nie cata
nieruchomosc¢ tylko jej czes¢.

Wedtug stanu ,po podziale” przedmiotem wyceny bedg dziatki A/1 1 A/2.

* k k% %

Whioski:

1. Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na zakres wyceny.

2. Szczegdlne uwarunkowania zawarte w decyzji o podziale nieruchomosci powoduja dobér
sposobu wyceny do konkretnej sprawy.

3. W kazdym przypadku rzeczoznawca majatkowy podejmujac decyzje o przyjetym sposobie
wyceny uwzglednia zapisy decyzji o podziale, uwarunkowania konkretnej nieruchomosci
i reguty lokalnego rynku nieruchomosci.
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