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W odpowiedzi na wystgpienie Pana Prezesa z dnia 19 lutego 2014 r. w sprawie sposobu okre$lania wartosci
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci, Departament
Gospodarki Nieruchomosciami w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju uprzejmie przedstawia nastepujace
stanowisko w tym zakresie.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze ,podziat nieruchomosci” regulowany przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518) jest zagadnieniem majgcym niezwykle
szeroki zakres pojeciowy. Na gruncie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoSciami przez okreslenie
,podziat nieruchomosci” mozemy rozumie¢ zaréwno podziat prawny nieruchomosci oraz podziat geodezyjny.
Wolg ustawodawcy mozliwos¢ zatwierdzenia podziatu nieruchomosci przystuguje zaréwno organowi
wykonawczemu gminy (art. 96 ust. 1 ustawy), jak réwniez sgdowi (art. 96 ust. 2 ustawy). Zgodnie
z dyspozycjg art. 96 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami decyzja wojta (burmistrza albo
prezydenta miasta) oraz orzeczenie sadu, stanowig podstawe do dokonania wpiséw w ksiedze wieczystej
oraz w katastrze nieruchomosci. Tym samym to decyzja, ktéra uzyskata walor ostatecznosci oraz orzeczenie
sadu, ktore stato sie prawomocne, stanowig dokument potwierdzajacy, ze podziat nieruchomos$ci nastapit.
Konsekwencjg podziatu nieruchomosci jest wzrost wartosci nieruchomosci, a tym samym mozliwo$c
ustalenia optaty adiacenckiej. Nalezy zauwazy¢, ze mozliwos¢ ustalenia optaty adiacenckiej ustawodawca
dopuszcza zaréwno w odniesieniu do geodezyjnych, jak i prawnych podziatow nieruchomosci. W tredci
art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami daje temu wyraz poprzez okreslenie dopuszczalnego
terminu dla ustalenia optaty (liczonego od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci
stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne) oraz wskazanie na jaki dzien nalezy
przyja¢ stan nieruchomosci (tj. dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne). Ponadto w przepisie art. 98a ust. 1a ustawy
o0 gospodarce nieruchomos$ciami, ustawodawca warunkuje mozliwos¢ ustalenia opfaty adiacenckiej od
obowigzywania w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie
0 podziale nieruchomoéci stato sie prawomocne, uchwaty rady gminy okreslajgcej wysokos¢ stawki
procentowej optaty. Majac powyzsze na uwadze, nie moze budzi¢ watpliwosci, ze naliczenie optaty
adiacenckiej w zwigzku z podziatem prawnym (orzekanym przez sgd zgodnie z przepisem art. 96 ust. 2
zdanie drugie), bedzie dokonywane na podstawie wartosci wszystkich nieruchomosci wydzielonych w wyniku
podziatu prawnego nieruchomosci (dziatek gruntu, ktére stanowig odrebne nieruchomosci). Bezspornie
bowiem w wyniku podziatu prawnego mamy do czynienia z nowymi nieruchomosciami (wg definicji
kodeksowej), powstatymi w wyniku podziatu nieruchomosci orzeczonego przez sgd. Ustawodawca nie
zréznicowat zasad ustalania optaty adiacenckiej (wyceny nieruchomosci dla tych potrzeb) dla podziatow
prawnych, jak i podziatébw geodezyjnych. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po podziale, prawidtowe
jest zatem okreSlenie poszczegdlnych warto$ci wydzielonych dziatek gruntu, ktére mogg stanowic
samodzielny przedmiot obrotu w nastepstwie kolejnych czynno$ci prawnych dokonywanych juz po podziale,
pomimo, ze w dacie zatwierdzenia podziatu nieruchomosci stanowig wraz z pozostatymi dziatkami jedng
nieruchomos¢ w rozumieniu Kodeksu cywilnego. Nalezy przy tym zauwazyC, iz rolg rzeczoznawcy
majgtkowego nie jest sumowanie wartosci dziatek gruntu powstatych po podziale, ani tez poréwnywanie tej
sumy z warto$cig nieruchomosci przez podziatem, a jedynie okreslenie warto$ci nieruchomosci. Ustalenie
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wysokosci optaty adiacenckiej, w tym dokonanie odpowiednich porownan i (sumowan) nalezy bowiem do
wytgcznych uprawnien organu prowadzacego postepowanie.

Przepisy o optacie adiacenckiej majg réwniez zastosowanie do jednoczesnego podziatu kilku nieruchomosci
uksztattowanych w sposob uniemozliwiajgcy ich racjonalne zagospodarowanie, o ktérym mowa w przepisie
art. 98b ww. ustawy. Potwierdzenie przedstawionego powyzej, a wywiedzionego z tresci przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami, postrzegania nieruchomosci po jej podziale dostarcza analiza
szczegodlnego i ztozonego przypadku jednoczesnego podziatu kilku nieruchomosci uksztattowanych
w sposob uniemozliwiajgcy ich racjonalne zagospodarowanie, dokonywanego w celu wzajemnego
przeniesienia praw do wydzielonych czesci nieruchomosci, tak aby mozna byto powstate nieruchomosci
racjonalnie zagospodarowa¢ zgodnie z planem miejscowym lub decyzjg o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Jezeli zatozymy, ze warto$¢ kazdej nieruchomosci po podziale przyjmujemy jako
warto$¢ tej samej nieruchomosci w rozumieniu kodeksowym (tj. w granicach przed podziatem ale dodatkowo
,2rozdrobnionej” na mniejsze dziatki), to z zatozenia trudno bedzie méwi¢ o wzroscie wartosci, a tym samym
mozliwosci naliczenia optaty adiacenckiej. W takim bowiem przypadku przedmiotu wyceny, zarowno przed,
jak i po podziale, nie bedzie mozna racjonalne zagospodarowac, a tym samym brak bedzie mozliwosci
wykonania woli ustawodawcy, ktéry odsyta w przepisie art. 98b ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do odpowiedniego stosowania przepisbw o optacie adiacenckiej dla takich podziatow
nieruchomosci (podziat nie wptynie na zmiane wartoéci tak rozumianej nieruchomosci). Majgc na uwadze
podstawowe zatozenie stosowane w wykfadni prawa, tzw. zatozenie o racjonalnosci prawodawcy i stosujgc
wyktadnie celowosciowg przepisu, wartosci nieruchomosci po podziale, o ktérym mowa w art. 98b ustawy,
nalezy poszukiwaé szacujgc przedmiot wyceny rozumiany jako nieruchomos$¢ ,docelowa”, ktéra powstanie
po przeniesieniu praw (w drodze zamiany) do wydzielonych w wyniku podziatu czesci tych nieruchomosci,
ktore weszty w skfad nowo wydzielonych dziatek gruntu, mozliwych do racjonalnego zagospodarowania.

Ponadto podkreslenia wymaga fakt, iz w przypadku podziatu nieruchomosci o réznym przeznaczeniu
(mieszkaniowe, rolnicze, lesne, techniczno — produkcyjne), kazda z nowo wydzielonych dziatek bedzie
wyceniana w oparciu o analize innego segmentu rynku, np. dziatka przeznaczona na cele mieszkaniowe na
podstawie transakcji dotyczacych nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe itd.

Nalezy réwniez wskaza¢, ze obowigzujgce w zakresie optat adiacenckich przepisy prawne nie regulujg
szczegotowo sposobdw postepowania przy okreslaniu wartosci nieruchomosci (szacowania nieruchomosci)
dla tego celu. Nakazujg tylko, okreslenie warto$ci nieruchomo$ci wedtug stanu przed i po podziale, ale
zastosowanie sposobdéw pozwalajgcych te wartosci okreslic pozostawiajg do uznania rzeczoznawcy
majgtkowego. Stanowi o tym wyraznie przepis art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Przepis ten przyznaje rzeczoznawcy majgtkowemu kompetencje do wyboru sposobdéw szacowania
nieruchomosci i ich dostosowania do celu wyceny, tak aby sporzadzony operat szacunkowy byt przydatny
dla tego celu dla ktérego zostat sporzgdzony (w danym przypadku dla ustalenia opfaty adiacenckiej).
Przyznanie tej swobody byto konieczne, gdyz reakcja rynku nieruchomosci na rézne zdarzenia zwigzane
z nieruchomosciami jest takze rézna. Racjonalnie dziatajgcy ustawodawca nie mogt tego aspektu nie braé
pod uwage, gdyz w przeciwnym razie mogtoby to prowadzi¢ do ,blokady” dziatan. W przypadku podziatéw
nieruchomosci obserwacja rynku wskazuje, ze tylko sporadycznie wiasciciele zbywajg po podziale
nieruchomosci w catosci (wszystkie wydzielone dziatki gruntu tacznie). Natomiast z reguly wiasciciele
dokonujg podziatu nieruchomosci po to, zeby dziatki gruntu powstate w wyniku podziatu zbywacé
indywidualnie. Zatem sposéb postepowania polegajgcy na okreslaniu poszczegdlnych wartosci
wyodrebnionych dziatek gruntu, umozliwia organowi prowadzgcemu postepowanie ustalenie wzrostu
wartosci nieruchomos$ci w wyniku podziatu, co wypetnia wymaog ustawowy.

Przedstawiajgc powyzsze informacje Departament Gospodarki Nieruchomo$ciami w Ministerstwie
Infrastruktury i Rozwoju wyraza nadzieje, ze pozwolg one na wyjadnienie watpliwosci zasygnalizowanych
w piSmie Pana Prezesa co do sposobu wyceny nieruchomosci dla potrzeb instytucji optaty adiacenckiej
z tytutu podziatu nieruchomosci.
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