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Stanowisko w sprawie sposobu wyceny nieruchomosci dla potrzeb naliczania optat adiacenckich od
podziatu

W petni podzielam stanowisko rzeczoznawcdw majgtkowych, cztonkéw tddzkiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, ktdrzy uznajg, ze wartos¢ nieruchomosci po podziale
powinna by¢ okreslana jako suma wartosci dziatek powstatych w wyniku tego podziatu. Stanowisko
to zostato sformutowane w zwigzku z pojawiajgca sie w i wyrokach WSA w Poznaniu i orzeczeniach
SKO nowa interpretacjg przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie wyceny
nieruchomosci dla potrzeb optat adiacenckich od podziatu.

Do przedstawionej argumentacji, podpisanej przez 13 rzeczoznawcow, pozwalam sobie
dotozy¢ kolejne argumenty:

1. Argumenty merytoryczne

1.1. Warto$¢ rynkowa jest wynikiem obiektywnych obserwacji typowych, najczesciej
wystepujacych zachowan uczestnikéw rynku. Wtasciciel podejmuje decyzje o podziale dla
przysztych korzysci, jakie osiggnie z nieruchomosci. Zasada ta na gruncie wyceny aktywow
(w tym nieruchomosci) zostata nazwana zasadq antycypacji. Odwzorowuje ona typowe
zachowania wifascicieli. Wyodrebnienie dziatek pozwoli im, zgodnie z kolejng zasada
wyceny, zasadq popytu i podazy, zwiekszy¢ popyt na sprzedawane grunty o mniejszej
powierzchni, co umozliwi wihascicielowi uzyskanie wyzszej ceny za metr kwadratowy tego
gruntu.

1.2. Koncepcja wartosci rynkowej oparta jest na racjonalnych zachowaniach uczestnikéw
rynku. Dokonujgc podziatu geodezyjnego i ponoszac koszty tego podziatu wiasciciel nie
bedzie dazyt do sprzedazy catego, podzielonego gruntu tylko do sprzedazy pojedynczych
dziatek. Sprzedajac catg nieruchomosé, na ktérej zostaty wyodrebnione dziatki, nie
uzyskatby oczekiwanych korzysci. Takie zachowanie bytoby zachowaniem nieracjonalnym.
Gdyby nawet doszto do sprzedazy catej nieruchomosci po podziale, to cena uzyskana w
takiej transakcji nie odwzorowuje najbardziej prawdopodobnej ceny, czyli typowej,
najczesciej wystepujgcej ceny, mozliwej do uzyskania na rynku ...”. Przyjecie jako podstawy
wyceny takiej transakcji oznaczatoby wigczenie do procesu szacowania elementéw
nierynkowych (nietypowego zachowania inwestora), co bytoby sprzeczne z ideg wartosci
rynkowej, zdefiniowanej zgodnie 2z art. 151. wust.l ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.



Argumenty praktyczne

Wycena nieruchomos$ci wymaga posiadania dowoddéw rynkowych w postaci
odnotowanych w aktach notarialnych cen transakcyjnych. Na rynku nieruchomosci nie ma dwaéch
identycznych nieruchomosci, one sg tylko podobne. Relatywnie mata liczba transakcji, mate
podobienstwo tych nieruchomosci powoduje, ze poszukiwanie nieruchomosci podzielonych o
podobnej konfiguracji podziatu, ktére byty przedmiotem obrotu w catosci i ktére spetniajg inne
cechy podobieristwa do nieruchomosci wycenianej po podziale jest wrecz niemozliwe ale i
niecelowe, poniewaz takie transakcje nie odwzorowujg racjonalnych zachowan uczestnikéw
rynku. W procesie szacowania nieruchomosci taka transakcja powinna zosta¢ odrzucona jako
nierynkowa.

Podsumowujgc, wartos¢ nieruchomosci po podziale nalezy okreslaé jako sume wartosci
poszczegdlnych dziatek lub grup dziatek, ktére moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Taki
sposéb wyceny jest zgodny z definicjg wartosci rynkowej zawartg w art.151.ust 1 u i trescig art.
150.ust.2 ugn, ktéry okresla warunki zastosowania wartosci rynkowej. Taki sposéb wyceny
wynika rowniez z ekonomicznych podstaw wyceny, co wyjasnitam w p.1.1
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