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Stanowisko rzeczoznawcow majatkowych w sprawie sposobu wyeceny nieruchomoéci
dla potrzeb oplat adiacenckich od podziahu.
Protokol ze spotliania

W odniu 3 styeznia 2014 r. w siedzibie Wydzialu Praw do Nieruchomosci Urzedu
Miasta Lodzi odbylo si¢ spotkanie Dyrekeji tut, Wydzialu z rzeczoznaweami majatkowymi,
ktérzy sporzadzaja na zlecenie organu gminy operaty szacunkowe dla celu ustalema oplaty
adiacenckiej z tytulu wzrostu wartodel nieruchomosel spowodowanego ich podzialem.
Powodem spotkania byla budzaca watpliwosel organu pierwszej instancii tresc decyzjl organu
odwotawczego uchylajacych decyzje Prezydenta Miasta Lodzi wskazujac na blgdny sposob
wyeceny nieruchomoscl wedhig jej stanu przed podzialem 1 po podziale.

Zgodnie ze stanowiskiem Samorzadowego Kolegium Odwolawezego w Lodz,
ustawodawea nie daje rzeczoznawey majgtkowemu mozliwoscl szacowanla wartoscl
nieruchomoscl na podstawie sumy wartoéel dziatek ewidencyjnych wehodzacych w jej skdad.
Niedopuszezalne zdaniem Kolegium jest oszacowanie wartoscl mieruchomosel jako sumy
poszezegblnych dzialek ewidencyinyeh, opierajac sig na danych dotyczacyeh nieruchomose
podobnych do tych dziatek.

Samorzgdowe Kolegium Odwolawceze w Lodzi w uzasadnieniach swoich orzeczen stwierdza,
ze podziela poglady prezentowane w orzecznictwie sadowo administracyjnym (m. . sygn.
akt. IV SA/Po 1110/12 z dnia 21.02.2013 1, 1V SA/Po 151/2013 2 15.05.2013 1.).

Stanowisko Kolegium w wyze] wymienionym zakresie jest sprzeczne ze stanowiskiem
reeczoznawcow majatkowych, sporzadzajacych operaty szacunkowe nieruchomoscl na
zlecenie gminy m. L.odz dla celu ustalenia oplat adiacenckich.

Rzecroznawcy majatkowl, odnoszac sig do poruszonego tematu, zgodnie preedstawili
wlasne stanowisko w sprawie.

1. Szacowanie wartosci nieruchomosci jest efektem mnie tylko prawnego ale
i ekonomicznego aspekiu wyceny., W procesie szacowania nieruchomaoscel rzeczoznawca
majatkowy zobowigzany jest odzwierciedlic reguly wiasciwego rynku nieruchomosci,
w tym preferencje nabywcdw nieruchomosci. A zalem mie wszystkie zasady wyceny
moga by¢ zapisane w przepisach prawa, gdyvz istota wyceny ma swoje zrédla w ekonomii.
Przyjeeie zalozenia, e wszystkie reguly wyceny nieruchomoscl wynikaja z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami prowadzi do nicporozumienia, czego dowodem
jest literalna interpretacja przepisow odnoszacych sig do zasad wyceny dla potrzeb oplaty
adiacenckis]. Efektem takiego jednostromnego podejscia do metodykl wyceny jest teza,
z¢ blegdem rzecroznawey majatkowego  jest obliczanie wartosci nieruchomoscl po
podziale jako sumy wartosel dziatek powstalych w wyniku tege podziatu.. Teza fa
podwaza podstawowe reguly ekonomiczne wyceny, a ponadtio jest rdwniez sprzeczna z
innymi przepisami ustawy o gospodarce nigruchomosciami, co sprobujemy wykazad
ponize).

2. Zpodnie z art. 98a ust.]. ustawy o gospodarce nieruchomogciami (1. DzU. z 2010 1.
Nr 102 poz. 631, z poéZniejszymi zmianami):
. Wartosé nieruchomosci przed podzialem 1 po podziale okresla sie wedlug cen na dzien
wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed podzialem
przyimuje sie na dzied wydania decyzii zatwierdzajgeej podziad nieruchomoscl, a stan
nieruchomosci po podziale przyimmge sie na dzien, w kidrvm decyzia zatwierdzajgea
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podzial  nieruchomosci stafa sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stafo  sig
prawomocne, prry czvim nie uwzglednia sig czescl skladowyeh. (...}

Stan nieruchomosei zostal zdefiniowany w art. 4 pkt 17 ugn. jako:

. Stan zagospodarowania, stan prawny, stan lechniczno-uZytkowy, siopien wyposazenia
w wrzgdzenia infrastruktury technicznel, o lakze stan oloczenia nieruchomodci, w tym
wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowodci, w ktdrej nieruchomosé jest
polozona”

Spoérdd wymienionych wyzej czynnikéw skladajacych sig na stan nieruchomodei decyzja
o podziale zmienia zwlaszeza jej stan prawny i techniczno-uzytkowy., W wyniku podzialu
nieruchomosci ulec mogg zmiame czynniki wplywajgee na jej wartosc, takie jak np.
o dostepnoéé nieruchomodei lub czgdei nieruchomosci do drogi publicznej,
w przypadku gdy w wyniku podziahi zostala wydzielona lub poszerzona droga
publiczna lub droga wewngtrzna,
o dostgpnodé poszezegdlnych dziatek do infrastruktury technicznej,
o obcigzenia zwiazane z ustanowieniem stuzebnosci gruntowej wynikajace z tresci
decyzji,
o aprzede wszystkim liczba, ksztalt 1 powierzchnia poszezegdlnych dziatek.

Zmiana stanu nieruchomoscl pociaga za soba konieczno$é uwzglednienia te] zmiany
w procesie wyceny 1 wykonania analizy rynku, ktdra pozwoli na oszacowanie wartosci
rynkowe] nieruchomodei zgodnie z art. 151 ust. 1 ugn. jako ,, najbardziej prawdopodobnef
cery, moiliwej do uzyskania na rynku”.

Ostateczna decyzja o podziale nieruchomoscl jest dokumentem prawnym stanowigcyin
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (podobnie jak akt notarialny). Kazda z wydzielonych
dzialek posiadajac whasne, ustanowione dokumentem prawnym granice, stanowi odrebny
byt prawny — moze zmieni¢ whasciciela 1 ksiege wieczysta. co oznacza, ze kazda z dzialek
po podziale moze stanowié odrgbny przedmiol obrotu rynkowego. Z powyzszego wynika,
ze dla kardej z wydzielonych dziatek z osobna, lub dla grup dzialek tworzacych
funkcjonalna catosé, 1stmieje mozliwodé okreslenia wartosel rynkowej. Mozliwosc taka
potwierdza tresé przepisu art. 130 ust, 2 ustawy o gospodarce nicruchomosciami.

wAFt 150 ust. 2. Wartosé rynkowaq okrefla sie dla nieruchomosci, tore sq lub mogg byé
przedmiotem obrotu”.

Uwage zwraca zapis w cytowanym wyzej przepisie odnoszacy sie zardwno do czasu
terazniejszego jak 1 preyszlego orzeczen uzytych we frazie: (.. )} sq lub mogq byé
przedmiotem  obrofu”. Oznacza to, #e po zbadaniu uwarunkowan konkretne
nieruchomosci wynikajacych z decyzji o podziale, a takze uwarunkowan lokalnego rynku,
to rzeczoznawca majatkowy podejmuje decyzig jaka czgsé nieruchomodcl moize byé
przedmiotem obrotu rynkowego, a tym samym jaki jest najodpowiednigjszy sposéb
wyceny uwzgledniajacy zmiang stanu nieruchomaosei.

Nie ma jednej. jedynie sthuszne] drogi do okreslamia wartosel nieruchomoéel po podziale
dla potrzeb oplaty adiacenckiej. Kazdorazowo rzeczoznawca majatkowy analizuje stan
przed 1 po podziale 1 ocenia wplyw tego podzialu na wartosc nieruchomosci. Zapewne
z tego powodu ustawodawca znowelizowal w roku 2007 przepis art. 146 ugn. dodajac
ust. la w brzmieniv: |, Ustalenie oplaty adiacenchie] nastepuyje po uzyskaniu opinii
rreczoznawey majqthowego, okreslajgeej wartosé nieruchomesci”. To rzecroznawca
majatkowy posiadajac wiedze specjalistyezna o rynku 1 o wyceniane] nieruchomosci
dokonuje wyboru sposobu wyceny.

O tym, czy przedmiotemn obrotu rynkowego moze byc kazda z dzialek z osobna, cry tex
grupa dzialek, przesgdzaja wwarunkowania konkretne] nieruchomosci oraz tres¢ decyzii
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o podziale. Bywa, ze podzial wydawany jest pod warunkiem, ze konkretne wskazane
w decyzji o podziale dzialki beda stanowily po peodziale funkcjonalng calosé. W takieg
syluacji przedmiotem obrotu, a tym samym przedmiotem wyceny, moze by¢ kilka dzialek
stanowigeych catosé funkcjonalna. Zdarzenie takie wystgpuje na rynku z duzo wigkszym
prawdopodobienstwem niz zdarzenie polegajace na zbyciu niernchomosci poddane)
podziatowi w caloéei. Zdarzenia, kiorych prawdopodobienstwo zaistnienia jest wigksze,
czyli zdarzenia bardziej prawdopodobne, typowe na danym rynku wywierajg bezposredni
wplyw na ksztattowanie si¢ , nafbardziej prawdopoedobnych cen mozliwych do uzyskania
na rynku” - czyli na wartosé rynkows nieruchomoscl.

7 powyzszego wywodu wynika wniosek, ze wartos¢ rynkowa poszezegolnych czgsci
nieruchomogcei, mogacych stanowi¢ samodzielne przedmioty transakeji rynkowych,
sklada sie na warloé¢ calej nieruchomosdei.

Nie moina zgodzi¢ sig ze stwierdzeniem, ze ,ustawodawca nic daje rzeczoznawcy
mozliwodcei  szacowania wartoéci  nieruchomosci na  podstawie sumy wartosci
nieruchomosci  podobnych do dziatek geodezyjnych wehodzacych w skiad wyceniane)
nieruchomogcei™.

Gdyby przyjac te tezg za prawdziwa oznaczaloby to niemoznosé wyceny nieruchomosci
tzw. ..wielodziatkowych™ i to nie tylko dla potrzeb oplat adiacenckich ale przykladowo
réwniez dla potrzeb aktualizacji oplat za uzytkowanie wicczyste, oplat za trwaly zarzad,
czy tez dla celdw sprzedazy.

W procesie szacowania nieruchomosei tzw. . wielodziatkowych” regulg jest to, ze wartosc
nieruchomosdci okresla sie jako sume wartosel poszezegdlnych dzialek lub grup dzialek,
ktére moga byé przedmiotem obrotu rynkowego. Jest to zasada ogélna niezalezna od celu
wyceny, kiorej podstawa sq reguly analizowanego rynku nieruchomosci (aspekt
ckonomiczny wyceny). Dla zilustrowania tej zasady mozna podac¢ nastgpujace przyklady
odwohijace sie do rzeczywistych sytuacji, dla réznych celéw, kiedy zachodzi potrzeba
wyceny nieruchomosei sktadajaee) sig z kilku dzialek.

1) Nieruchomos¢ skladajaca sie z dwoch dzialek — jedna zabudowana, druga
niezabudowana, przy czym obydwie dzialki posiadajg cechy pozwalajgce na
wprowadzenie ich do samodzielnego obrotu rynkowego. Wartos¢ g
nieruchomosci bedzie sumg wartosci dzialek, a kazda z dziatek bgdzie wyceniana
na podstawie analizy innego segmentu rynku (dziatka zabudowana — na podstawie
transakcji  dotyczacych dzialek zabudowanych, a dziatka niezabudowana na
podstawie transakcji dotyczacych dziatek niezabudowanych). Ponadto obydwie te
czedel nieruchomosdei moga byé wycenione w innym podejsciu lub inna metoda
w ramach tego samego podejéeia.

2) Nicruchomosé skladajaca sig z trzech dzialek, dla ktorych uregulowania
planistyczne sa rézne np. budownictwo jednorodzinne, droga i zielen. Kazda
z dzialek oszacowana zostanie na podstawie ftransakcji z trzech roznych
segmentéw rynku. Wartosé nieruchomoécei bedzie sumg wartodel poszezegdlnych
dzialek.

Jest rzeczg oczywista, ze opisane wyzej przykladowe sytuacje beda wreez wymagaly
wyceny wartoécel nieruchomosei jako sumy wartoscel poszezegdlnych dzialek. Powyzsze
oznacza, ze kazda z dzialek gruntu posiada wartogc rynkowa, o ile moze by¢ przedmiotem
obrotu, czyli odrgbnej sprzedazy. Rowniez taka zasade przewidzial ustawodawca
w przypadku rozliczen oplaty adiacenckiej i ewentualnego przeniesienia prawa do dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku podzialu (art. 98a ust. 4 ugn.), stanowige w trzecim zdaniu
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tego preepisu, Ze: |, Réznice migdzy wartosciq dzialki gruntw wydzielonej w wyniku
podziatu a naleznodeiq wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokrywane sq w formie doplat. ™
Oznacza to, ze ustawodawca wskazuje na koniecznosé oszacowania wartoscl jedne
wybranej z nowo powstalych dziatek gruntu. Tym samym dal prawo rzeczoznawcey do
wyceny pojedynczej dzialki jako cze$ci mieruchomodei. A zatem uznal, ze kazda
z wydzielonych dzialek powstalych w wyniku dokonanego podzialu moze posiadaé
odrgbng wartos¢ rynkowa, co jest dowodem na zastosowanie art. 150. 2 ugn.

Fakt, ze w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca opisal dwa
pojecia ,nieruchomodcei™ oraz . dzialki gruntu”, w zadnym razie nie wskazuje na sposob
wyceny nieruchomosdci ,wielodzialkowych™. Definicja , mieruchomosci gruntowef” ujgta
w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje jedynie, ze pod pojeciem tym
nalezy rozumieé ,, grunt wraz z czesciami skiadowymi, z wylqezeniem budynkow i lokali,
Jezeli stanowig odrebny przedmiol wlasnoiei”. Definicja w zaden sposob nie wskazuje
przy pomocy jakich sposobow wyceny rzeczoznawca majgtkowy powinien dojé¢ do
wartodei rynkowe] ,.nieruchomodcei gruntowe)”, jako najbardziej prawdopodobne] ceny na
rynku,

Wiedza rzeczoznawcey majatkowego potwierdzona nadanymi mu uprawnienlami pozwala
na okreslenie wartosci rynkowe] nieruchomosci w sposob najlepie) taka wartosé
odzwierciedlajacy (aspekt ekonomiczny wyceny). Rzeczoznawca majatkowy dazac do
uzyskania wartosci rynkowej nieruchomosel, znajge zasady panujace na rynku, podejmuje
decyzje co do sposobu jej okreslenia. Decyzja o okredlenin wartoscl nieruchomosei jako
calosci, pojedynczych tworzacych jg dzialek ewidencyjnych, czy dzialek polaczonych
w rozsadne calosci w réznej konliguracii, podejmowana jest po uwzglednieniu najbardziej
prawdopodobnej] opeji  sprzedazy  wycenianej nieruchomoscl na  tym  rynku
Niedopuszezalne zatem jest przesadzanie w zakresie mozliwych sposobow wyliczenia
prowadzacych do okre$lenia wartosel rynkowej nieruchomoéei. Jak wiele moze by
roznych sytuac)i wynikajacyech z tredei decyzji o podziale ilustrujg preykiady podane
w zalaczniku do ninigjszego protokotu.

7 reguly decyzja o podziale wplywa na zwigkszenie plynnogel nieruchomosci
tzn. zwicksza zbywalno$é wyodrebnionych w wyniku podziatu czgdci nieruchomodci
(poszczegdlnych dzialek) w poréwnaniu do nieruchomosel przed podzialem (jedna duza
dziatka lub grupa dzialek).. W zaleznodci od wielkodei dzialek po podziale, ich ksztattu
oraz innych uwarunkowan, suma ich wartoéci moze byé wyZzsza, nizsza lub nie zmienic
sie w stosunku do wartodei nieruchomoscei przed podziatem. O tym czy wzrost wartosci
wystapl, czy tez nie, decyduja uwarunkowania lokalnego rynku, a takze uwarunkowania
konkretnej nieruchomosci, wynikajace z tredel decyzji o podziale. Obydwie te preeslanki
bada rzeczoznawca majatkowy, a w wyniku procesu szacowania nieruchomesci okresla
wartosé meruchomoécel . przed podziatem™ i ,,po podziale™.

Nie mozna analizowaé na potrzeby postgpowania w sprawic ustalenia oplaty adiacenckig
pojecia ,nieruchomodci”, w oderwaniu od zapisdw art. 98a ustawy o gospodarce
nieruchomogciami (tj. Dz. U. z 2010r. Nr 102, poz. 651, = pdiniejszymi zmianami).
Ustawodawca w przepisie tym odnosi si¢ bowiem do szerszego pojecia jakim jest
Jwartod¢ nieruchomoscel przed podzialem™ 1, warto$é nieruchomosci po podziale”,
Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy, wartos¢ rynkows okredla sig dla nieruchomosci, ktdre sq
lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Zgodnic z art. 151 ust. 1 ustawy:
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wArt 151 ust. 1. Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
cena, moiliwa do uzyskania na rynky, okreslona z uwwzglednieniem cen Iransakcyjnych
przy przyieciu nastepujaeych zalozen:

1) strony wmowy hily od siebie niezalezne, nie dzialaly w syvituacii praymusowef oraz

mialy stanowezy zamiar Zawarcla umowy,;

2) uplyngl  czas miezbedny do wyeksponowania wnieruchomo$ci wnarvynku i do

EE]

wynegociowania warunkow wmowy

Rozwazajac ustawowa definicje wartosci rynkowe] nieruchomodel nalezy zwrocic przede
wszystkim uwage na zapis, ze jest to,najbardziej prawdopodobna cena moiliva
do uzyskania na rynku, okreslona ¢ wwzglgdnieniem cen fransakcyjnych”. A ceny
transakcyjne, warunkl zawarcia transakcjl, preferencje nabywcow na danym rynku
nieruchomosei bada rzeczoznawca majatkowy 1 uwzglednia je w procesie wyceny.

Podsumowanie

Rzeczoznawey majatkowl zgodnie stwierdzili, ze w wigkszoscl podzialéw wskazane
jest okreslenie wartosci nieruchomodci jako sumy wartodel poszezegolnych dzialek (lub grup
dzialek) wchodzacyeh w skiad podzielonej nieruchomoscel, jako sposéb najlepie) te warlosé
odzwierciedlajacy. Okredlona w fen sposéb wartos¢ nieruchomesci zwykle najbardzie
precyzyjnie odzwierciedla racjonalne zachowania uczestnikdw rynku nieruchomosci, stajac
sig tym samym wartoscia rynkowa,

Wywod prawny sugernjacy, Ze wycena wartoscl po podziale nie powinna sltanowid
sumy wartoscl poszezegolnyeh dzialek, jest zaprzeczeniem regud rynkowych.
Racjonalnic dzialajgcy wilasciciel nieruchomosdci zazwycza) dokonuje podziatu aby moc
sprzedad wyodrghnione po podziale dziatki, ktoére na rynku lokalnym osiggajg wyisze ceny
jednostkowe niz dzialki duze. Podzial moze takze poprawic dotychczasowy sposob
uzytkowania nieruchomesci, :

Mowa inlerpretacja przepisow w zakresic wyceny dla potrzeb oplat adiacenckich,
zaskakuje tym bardziej, ze przepisy ustawy ¢ gospodarce nieruchomosciami w analizowanym
zakresie nie zmienily sie od 9 lat ( definigja ,nieruchomodel gruntowe™ w ustawie ugn
obowigzuje od 1.01.1998 r a definicjg . dziatki gruntu” wprowadzono do ustawy 22.09.2004r)

Mozna wskazaé wyroki innych sadéw niz Sad Administracyjny w Poznaniu, ktdrych
treéé jest zgodna z argumentacja przytoczona powyze).
Przykladowe tredel wyrokéw zamieszezone zostaly ponizej:

. Nie jest natomiast uzasadniony podniesiony skardze zarzut naruszenia art. 98a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zakresie powierzchni nieruchomosei przyfetych do
pordwnania | wyceny. Szactijqe nievuchomosé skariqeego przed podziatem do porownania
wylvpowano dziatki wielkopowierzchniowe, a do wyeceny dzialek powstalych wskutek podzialu
prawidlowo przyieto dziafki odpowiadajqee ich wielkosci po podziale. ”

(WSA w Gdansku IISA/Gd223/12 zdn. 11 lipca 2012 1.}

. Oezywistym  jest, co mie wymaga posiadania wiedzy specialistvezne], e wigksza
niteruchomosé jest trudniejsza do zhyeia ze wzgledu na cene | mozliwosé jef racjonalnego
wykorzystania zgodnie z potrzebami, niz nieruchomodé o mniefszej powierzehni wydzielonej
geodezyinie. Sqd wie ma wige Zadnych watpliwosci co do okoliczrosci, iz wartosé
nieruchomosci wzrosta w wyniku jej podziatu. Skarzqcy moze wzyskoaé wyiszq ceng ze
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sprzedazy  kilku dzialek mniejszych, niz ze sprzedazy jednef duzej niepodzielonef
nieruchomosci.”
{(WSA w Lublinie IISA/TLu833/07z dnia 30 stycznia 2008 r.)

. Mozliwo$é ustalenia oplaty adiacenckiej zwiqzana jest ze wzrostem wartoicl nieruchomosci
spowodowanej jej podziatem, wskutek ktérej mowa FKonfiguracja, czy  wielkosc
nowopowstalveh dzialek pozwala na korzystniejsze gospodarczo ich uZythowanie, a co zda ym
idzie wzyskanie wyzszej ceny sprzedazy, anizeli mialoby fo miejsce w przypadku dzialki
niepodzielone].

Ustawodawea nie natozyl na organy samorzqdu terylorialnego obowiqzku ustalenia oplaty
adiacenckiej, lecz jedynie zezwolit na ustalenie tej oplaty w sytuacfi gdy wskutek podzialu
nieruchomosci wzrosnie jef wartosc”

(WSA w Gorzowie Wik, IT SA/Go 859/08 z z dnia 20 sierpnia 2009 r.)

Innymi przyktadami wyrokéw, w ktérych nie poddano krytyeznej ocenie okreslenia wartoscl
nieruchomosgei po podziale jako sumy wartosei dzialek powstalych w wyniku podziatu, sg
nastepujgce wyroki:

WSA w Olsztynie z dnia 18.09.2012 r IISA/01788/12
WSA wLodzi z dnia 19.09.2012r 1ISA/LA591/12
WSA wlodzi z dnia 15.05.2012 r. 1ISALAIBA/12

W tej sprawic stanowisko zajela rowniez Komisja Arbitrazowa Polskie] Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawedw Majatkowych, ktéra dziata w trybie art. 157 ugn.
W wydanej opinii nr KA/79/2013 z dnia 31.10.2013 r. Komisja Arbitrazowa stwierdzila:

LW wyniku podziatu  nieruchomosci, powstale po podzigle dzialki wzyskujq zwykle
zréznicowanq charakierysivke cech rynkowych, przynajmniej w zakresie poloZenia wzgledem
whkiadu komunikacyinego (drog publicznych i drdg wewngtrznych), stron Swiata, warunkow
geotechnicznyeh, oloczenia, rodzaju mozliwel zabudowy, iip. X

Suma wartosci dziatek powstalych po podziale, uwzgledniajqea to zréinicowanie, priyjetu
jako warto$é niernchomosci po podziale, jest w realiach rynkowych w istocie jedynq
technikq wyceny spelniajqcq dyrektywe art.154.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.”

LA B

7 opisanymi wyze] argumentami zgadzaja sie wszyscy uczestniczacy w dzisiejszym
spotkaniu, podpisani nizej rzeczoznawcy majatkowl,

[Imig i nazwisko rzeczoznawcy  Numer

Lalle ‘majatkowego ; uprawnien

Podpis

1. | Tomasz Cieslak 1309 %ﬂz /gf ;??ML

2. | Barbara Domagala 766 {I,[,:'D@*lr - @UM%M&

(%}

Jacek Dukat 2520 M W

4, | Tomasz Kifer 3293 1:} - \/,.\la,m
e X
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5. | Zdzistawa Ledzion-Trojanowska 414 ?&C{:(Aﬂ#'l f—vw J’\

6. | Barbara Lilwin 3339 iﬂ){,u,@mz {jd"hﬁ'jkg

7. | Alicja Sacharz 3874 %b’h %CM%

8. | Magdalena Stepniak 1314 /'lf@f,’fwﬁfmg g 18/;(;9 et
A

9. | Jacek Wrabel 4793 %D.EMQ le &w

v/ F
10. | Katarzyna Wroblewska 2858 LMDJL-WJ [/{ rob oy

K3

11. | Andrzej Zarychta 2229 %

>

4 b
12. | Anna Zielifiska 4716 6/1,,]\,@,.-@@&5}51&&

13 | Jerzy Zielinski 410 7{ VL’? g@& wgle s

Czlonkowie Lodzkiego Stowarzyszenia Rzeczoznaweow Majatkowych

Lodz, dn. 3 stycznia 2014 r.

Zedacznik 1

Cpracowanie: |, Przyklady rdéznorodnych sytuacji wynikajacych z tresei decyzji o podziale
wymagajacych indywidualnego podejicia do wyceny nieruchomosei.”

Lalacznik 2

Pismo prof Ewy Kucharskiej —Stasiak odnoszace sig do treécl niniejszego stanowiska.
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Zatgcznik do profokolu z dria 3 stycznia 2014 1.

Przyktady réznorodnych sytuacji wynikajacych z tresci decyzji o poc!ziale
wymagajacych indywidualnego podejscia do wyceny nieruchomosci.

Przyhiad 1

Decyzja o podziale wskazuje na podziat dziatki A, stanowigce] czgsé nieruchomosci X uregulowane]
w ksiedze wieczyste] KW_X, na dwie dzialki A1 i Af2.

Warunkiem podzialu zapisanym w decyzji o podziale jest przytaczenie dziatki A/2 do nieruchomosci
sgsiedniej wpisane] do ksiegi wieczyste] KW_Y skiadajacej sig juz z kilku dziatek ewidencyjnych.

Przykfad 2

Jednym postepowaniem podzialowym (jedna decyzja podziatowa) cbjete sg dwie nieruchomosci
gruntowe oznaczone jako nieruchomosé X i nieruchomos¢ Y, uregulowane w dwoch cdrebnych
ksiegach wieczystych oznaczonych odpowiednio jako KW_X | KW_Y.

Obydwie nieruchomosci stanowig przedmiot prawa wiasnosci dwoch réznych osob.

W skiad nieruchomosci X wehodzi jedna dziatka oznaczona jako A.

W skiad nieruchomosci Y wehodzi jedna dziatka oznaczona jako B.

W wyniku podziatu powstajg dzialki oznaczone jako: AM, Af2, BM, Bf2, przy czym podziat
dokonywany jest pod warunkiem, ze nowo powstate dziatki bedg w przysziosci tworzyly odrébne
nieruchomosci oznaczone jako XY1 1 XY2, przy czym:

- nieruchomosé XY1 beds tworzyly dziatki nr nr A/ i BM

- nieruchomosé XY2 beda tworzyly dziatki nr nr A2 | B/2

W wyniku takiego podziatu powstaly dwie nieruchomoécei o korzystniejszym ksztaicie geometrycznym
i lepszej dostepnosci do drogi.

Przed podziatem:

droga
g T .....,_._E-_..,..-_--.-_.--._---__.___.___F
e e
Fo podziale:
droga

=

Przeprowadzenie wyceny wg stanu ,po podziale” nieruchomosci w rozumieniu wieczystoksiegowym
nie daje mozliwosci uwzglednienia w wycenie warunku podziatu nakreslonego w decyzji podziatowe|
przez organ zatwierdzajgcy podzial. Warunek zawarty w decyzji podzialowe] jest warunkiem
koniecznym” do tego aby podziat byt skuteczny.
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Zalgcznik do protokotu z dnia 3 stycznia 2014 r.

Przykfad 3

Decyzja o podziale wskazuje na jednoczesny podziat dwoch dziatek A | B wohodzacych w skiad
dwoch réznych nieruchomosgci X i Y uregulowanych w dwoch odrebnych ksiegach wieczystych
oznaczonych cdpowiednio KW _X i KW_Y.

Fostepowanie przewiduje:

« podziat dziatki A, stanowiacej calg nieruchomosé lub czesé nieruchomosei uregulowane
w ksiedze wieczystej KW_X, na dwie dziatki AM i A2 oraz jednoczesnie

s podziat dziatki B, stanowigce] calg nieruchomosé lub czesé nieruchomosci uregulowaneg
w ksiedze wieczystej KW_Y, na dzialki BM1 i Bf2.

Warunkiem podziatu zapisanym w decyzji o podziale jest przylaczenie dzialki AM do nieruchomosc
sasiedniej ¥, przy czym dziatki AM i BM powinny po podziale stanowié jednolity catosé gospodarczy
(funkcjonalna).

Przyhiad 4

Mieruchormosdé X uregulowana w ksiedze wieczyste] KW_X skiada sie z dwdch dzialek gruntu
oznaczonych jake A i B, przy czym dziatka A potozona jest na terenach przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng’, a dziatka B potozona jest w znacznym oddaleniu - na
terenach o zupetnie innym przeznaczeniu - na terenach zabudowy mieszkaniows] wielorodzinneg]”,

Fostepowanie podzialowe dotyczy tylko jednej dziatki - dziatki A.
W wyniku podziaiu powstajg dwie nowe dziatki: A1 1 Af2.

Dziatka B nie podlega podzialowi.

Przed podzialem

- -
L3

Przy wycenie takiej  wielodzialkowe]" nieruchomosci nie stosuje sie jako przedmictu wyceny
Jnieruchormosc” w rozumieniu wieczystoksisgowym.

Wydaje sie byt oczywiste ze dziatke B polozong w oddaleniu, reprezentujgcg zupelnie inny rynek
lokalny - rynek nieruchomoscl gruntowych przeznaczonych pod zabudows mieszkaniows
wielorodzinng, trzeba wycenit oddzielnie jako ,czesd nieruchomodci ureguiowane] w ksiedze
wieczystej KW X

Wartosé rynkowa dziatki B dla okreslenia réznicy wartosci nieruchomosci przed podziatem i po
podziale w zasadzie jest bez znaczenia.
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Zalgcznik do protokofu z dnia 3 styeznia 2014 r.

Przykfad 5

Decyzja wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomos$¢ opisang w ksigdze wieczyste
KW _X na cztery dziatki A, Af2, Al3, A4, przy czym wg decyzji o podziale kazda z nowo powstalych
dziatek ewidencyjnych ma inng funkcje techniczno-uzytkows;

e dziatka AM stanowi droge wewnetrzna,

s dziatka Af2 stanowi tzw. teren zielony”,

s dzialka AJ3 stanowi teren pod urzgdzenia techniczne (stacja transformatorowa),

s dziatka A/ stanowi teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa,

Dodatkowo z tresci decyzji podzialowej wynika, e nalezy uwzglednié uwarunkowania szczegolne
np. koniecznosé ustanowienia stuzebnosci gruntowych lub warunek sprzedazy udziatbw w drodze
weawnetrznej.

Przyhiad &

Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na podziat dziatki A stanowigcej czes¢ nieruchomosci X
wpisangj do ksiegi wieczyste] KW_X (w dziale |-O ksiegi wieczystej ujawnione sa takze inne dziatki
np. B i C nie bedace przedmiotem wniosku o podziat) na kilka dzialek AlM-A/n, przy czym w dziale Il
ksiegi wieczyste] wpisane jest cgraniczone prawo rzeczowe np. stuzebnosc gruntowa.

W stanie przed podzialem, co do zasady prawo to obciaza cafa nieruchomosc 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 calg nieruchomose, lecz
w stanie faktycznym nie ma wptywu na kilka nowo powstatych dziatek np. na dzialki AM 1 Af2,
natomiast ma wphyw na wanost dziatki A3,

W takiej sytuacji zachodzi obowigzek uwzglednienia zapisdw rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego - § 38. 1.

.5 38 1. Przy okredlaniu  warfosci nieruchomodel  uwzglednia sie  obcigzenia  meruchomosc
agraniczonyrmi prawami rzeczowymi, jezeli wphywajg one na zmiang tef wartosci”,

VW opisanym przykiadzie zachodzi konieczno&é dokonania oceny wplywu ograniczonego prawa
rzeczowego na wartosé kazde] z dziatek z osobna, co w efekcie moze skutkcnruaé rozng wartodcia
jednostkowa gruntu kazdej z dziatek.

Przykiad 7

Decyzja © podziale nieruchomogci wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomosd
jednodziatkows X opisang w ksiedze wieczystej] KW_X polozong na terenie dla kiérego uchwalono
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, na kilkka dziatek AM-Aln, przy czym nowo
powstate dzialki zlokalizowane sg w roznych jednostkach planistycznych.

Kazda z noweo powstalych dziatlek moze mied inng jednostkowsg wartosé rynkowa gruntu, co pozostaje
w zgodzie z trescig przepisu art. 150 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1897 r. o gospodarce
nieruchomosciami,

LA 150, 20 Wartosé rynkowa okredla sie dia nieruchomodcl, kidre s3 lub moga byé przedmiotemn
obrotw.”

Przykiad 8

Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na podziat dziatki A, stanowigcej nieruchomose X
wpisang do ksiegi wieczyste] KW_X, potoZzong na terenie dla ktérego uchwalono plan miejscowy, na
kilka dzialek AM-A/n, przy czym nowo powstale dzialki zlokalizowane sg w réEznych jednostkach
planistycznych, a jedna z wydzielonych dziatek jest przeznaczona pod droge publiczna,

Kazda z nowo powstatych dziatek bedzie miata inng jednostkows wartodé rynkowsg gruntu z uwagi
choéby na to, Ze zmienia sig dostepnoié do drogi publicznej.

Sytuacje komplikuje dodatkowo keniecznos$é zastosowania w wycenie przepisu art. 98a ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, kidry nakazuje zardwno wediug stanu
przed podziatem jak | po podzigle pomnigjszyé powierzchnige nieruchomosci o powierzchnie dziatki
gruntu przeznaczonej pod droge publiczng,
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Przykfad 9

Decyzja o podziale wskazuje na podziat tylko czgsci nieruchomosci X, ). dzialki A, ktora jest jedng
z wielu dziatek ujawnionych w ksiedze wieczystej KW_X. Podzial jest na dwie dziatki AM i A2
Przedmiotem wyceny wg stanu przed podziatem” jest jedynie wskazana w decyzji podziatowe] czesc
nieruchomosci uregulowanej w ksiedze wieczystej, czyli sama dziatka A, a wiec nie cata
nieruchomosd tylko jej czesé.

Wedliug stanu ,po podziale” przedmiotem wyceny beda dziatki A/ i AJ2.

E e

Wnioski:

1. Decyzja o podziale nieruchomosci wskazuje na zakres wyceny.

2. Szczegolne uwarunkowania zawarte w decyzji o podziale nieruchomo$ci powoduja dobor
sposobu wyceny do konkretnej sprawy.

3. W kazdym przypadku rzeczoznawca majatkowy podejmujac decyzje o przyjetym sposobie
wyceny uwzglednia zapisy decyzji o podziale, uwarunkowania konkretnej nieruchomaosci
i requly lokalnego rynku nieruchomosci.
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Zatacznik nr 2 do protokotu z dn.3 stycznia 2014r.

Prof. zw. dr hab. Ewa Kucharska-Stasiok*

Uniwersytet todzki

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

podziatu

W petni  podzielam stanowisko rzeczoznawcdw majatkowych, czfonkdw +todzkiego
Stowarzyszenia Rreczoznawcow Majatkowych, ktdrzy uznajg, e wartosc nieruchomodci po podziale
powinna byc okreslana jako suma wartodci dziatek powstalych w wyniku tego podziatu, Stanowisko
to zostalo sformutowane w zwigzku z pojawiajaca sie w i wyrokach WSA w Poznaniu i orzeczeniach
S5KO nowg interpretacjg przepisdw ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie wyceny
nieruchomosci dla potrzeb oplat adiacenckich od podziatu,

Do przedstawione] argumentacji, podpisane] przez 13 rzeczoznawcdw, pozwalam sobie
dotozye kolejne argumenty:

1. Argumenty merytoryczne

1.1. Wartos¢ rynkowa jest wynikiem obiektywnych obserwacji typowych, najczesciej
wystepujacych zachowan uczestnikow rynku, Wiasciciel podejmuje decyzje o podziale dla
przysztych korzydci, jakie osiggnie z nieruchomosci. Zasada ta na gruncie wyceny aktywow
{w tym nieruchomoéci) zostata nazwana zasadg antycypacji. Odwzorowuje ona typowe
zachowania wiascicieli. Wyodrebnienie dziatek pozwali im, zgodnie z kolejng zasadg
wyceny, zasadg popytu | podaiy, zwiekszyd popyt na sprzedawane grunty o mniejszej
powierzchni, co umoiliwi wiasdcicielowi uzyskanie wyiszej ceny za metr kwadratowy tego
gruntu,

1.2. Koncepcja wartosci rynkowej oparta jest na racjonalnych zachowaniach uczestnikéw
rynku. Dokonujac podziatu geodezyinego i ponoszae koszty tego podziatu wiasciciel nie
bedzie dazyf do sprzedaizy catego, podzielonego gruntu tylko do sprzedaiy pojedynczych
dziatek. Sprzedajac catg nieruchomost, na ktdrej zostaly wyodrebnione dziatki, nie
uzyskatby oczekiwanych korzysci. Takie zachowanie byloby zachowaniem nieracjonalnym.
Gdyby nawet doszto do sprzedaly cale] nieruchomosci po podziale, to cena uzyskana w
tawie] transcheji nie odwzorowuje nojbordziej prowdopodobnef ceny, czyli typowej,
najczescie] wystepujace] ceny, modliwef do uzyskania na rynku ...". Przyjecie jako podstawy
wyceny takie] transakcji oznaczaloby wiaczenie do procesu szacowania elementow
nierynkowych [nietypowego rachowania inwestoral, co byloby sprzeczne z ideg wartosci
rynkowej, zdefiniowanej zgodmie z art. 151. ust.l ustawy o pospodarce
nieruchomosciami.




2. Argumenty praktyczne

Wycena nieruchomosci wymaga posiadania  doweodow  rynkowych w postaci
odnotowanych w aktach notarialnych cen transakcyjnych. Na rynku nieruchomasci nie ma dwdch
identycznych nieruchomosci, aone sg tylko podobne. Relatywnie mata liczba transakcji, male
padobienstwo tych nieruchomosci powoduje, ze poszukiwanie nieruchomaosci podzielonych o
padobne] konfiguracji podzialu, ktére byly przedmiotem obrotu w catosci 1 ktdre spetniajg inne
cechy podabiedstwa do nieruchamoscl wyceniane] po podziale jest wrecz niemoiliwe ale i
niecelowe, poniewa: takie transakcje nie odwzorowujg racjonalnych zachowan uczestnikdw
rynku. W procesie szacowania nieruchomosci taka transakcja powinna zostac odrzucona jako
nierynkowa.

Padsumowujac, wartasé nieruchomoscl po podziale nalezy okreslac jako sume wartosci
poszczegdlnych driatek lub grup dziafek, ktére moga byd przedmioctem obrotu rynkowego. Taki
sposob wyceny jest zgodny z definicia wartodci rynkowej zawarty w art.151.ust 1 u i traseig art.
150.ust.2 ugn, ktory okredla warunki zastosowania wartoscl rynkowe]. Taki sposdb wyceny
wynika réwniez z ekonomicznych podstaw wyceny, co wyjasnitam w p.1.1

ral A :

prof. Ewa Kucharska Stasiak

Edd# dn. 3 stycznia 2014r,

* auterka jest rzeczoznaweg majatkewym nr uprawnien 254, Kierownikiem Ketedry inwestycji | Nieruchomeosci
na Uniwersytecie tadzkim, Kierownikiem studium podyplomowego  Rynek Nieruchomaodei - wycena”; w latach
2007 -2010 Przewodniczgca Padstwoewef Komisi Kwalifikacyine ds. rzeczoznawcow majgtkowych, zarzadodw i
posrednikdw w obrocie nieruchomaosciami 2 od 1993r do 2013r cztonek PRK - podkamisji ds. rzeczoznawcdw
majatkowych.




