Proponowana zmiana art. 98a ust. 1 w zakresie sposobu wyceny nieruchomosci po podziale
ujednolica zasady wyceny dla potrzeb ustalenie optaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci.

Moga wystgpowac (i wystepuja), watpliwosci, czy wskazanie w tym przepisie, jak nalezy
wycenia¢ nieruchomosé, jest stuszne, skoro z art. 154 ustawy wynika, ze o sposobie wyceny
decyduje rzeczoznawca.

Nalezy jednak zauwazyc, ze jest to specyficzna wycena. Nawet w orzecznictwie sgdowym
wystepuja rézne odmienne poglady.

Trzeba jednak zacytowac obszerny fragment z uzasadnienia wyroku WSA w Gdansku z dnia
1 czerwca 2016 1. sygn. akt I SA/Gd 85/16. Sad w bardzo klarowny sposob zinterpretowat
sens (istote) przedmiotowej optaty na tle aktualnego brzmienia art. 98a ust. 1 ustawy, w
szczegolnosci uwzgledniajac rdéznice w stanie nieruchomosci przed i po podziale.

Dokonanie podziatu nieruchomosci réznicuje stan podzielonej nieruchomosci ze stanem tej
nieruchomosci przed podziatem.

Wymieniony wyrok WSA w Gdansku z dnia 1 czerwca 2016 r. tez powinien rozwia¢ uwagi i
watpliwosci innych organizacji zawodowych.

Fragment z uzasadnienia wyroku WSA a Gdansku z dnia 1 czerwca 2016 r. sygn. akt II

SA/Gd 85/16:

Wyjasni¢ nalezy, ze art. 98a ust 1 u.g.n. wskazuje, ze w celu okreslenia, czy podzial
nieruchomosci, dokonany w warunkach wskazanych w tym przepisie, spowodowat
zwigkszenie wartosci nieruchomosci konieczne jest okreslenie dwoch wartosci
nieruchomosci gruntowej: po pierwsze — wartosci nieruchomosci przed podziatem i po
drugie — wartosci nieruchomosci po podziale. Obie wartosci okresla si¢ wedlug cen na
dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty. Natomiast stan nieruchomosci przed
podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajgcej podzial
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym
decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o
podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia sig¢ czes¢ sktadowych
nieruchomosci.

Istotnie, jak wskazal organ odwotawczy, w orzecznictwie sqdowym prezentowany jest
poglgd o koniecznosci dokonywania wyceny w odniesieniu do takiej samej
nieruchomosci zarowno na potrzeby ustalenia wartosci przed podziatem, jak i po jej
podziale, gdy; obowiqzujgce przepisy prawa nie uprawniajg do okreslenia wartosci
nieruchomosci po podziale jako sumy wartosci powstalych wskutek podzialu dzialek
geodezyjnych. Stwierdza sie przy tym, Ze nieruchomosé po podziale ma takq samg
powierzchnig jak przed podziatem, takq samq lokalizacje, taki sam dostep do
infrastruktury i dlatego niewlasciwe jest wskazywanie powierzchni gruntu w celu
wykazania wzrostu wartosci nieruchomosci po podziale jako cechy porownawczej (por.
wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 24 kwietnia 2014 r., sygn. akt I OSK
2342/12, Lex nr 1480869, a takze wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 25



listopada 2015 r., sygn. akt I OSK 480/14, wyrok Wojewodzkiego Sqdu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 9 grudnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Po 758/15
oraz wyroki tego Sqdu z dnia 11 wrzesnia 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 582/13, z dnia 2
pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 559/13 i z dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt IV
SA/Po 1110/12 wszystkie dostepne w  Centralnej Bazie Orzeczen Sgdow
Administracyjnych, http://orzeczenia.gov.pl).

Sqd orzekajgcy w niniejszej sprawie poglgdu tego jednakze nie podziela. Z istoty
podziatu nieruchomosci wynika bowiem, Ze stan nieruchomosci przed podzialem
zasadniczo rozZni si¢ od stanu, jaki powstaje 7 momentem ostatecznosci decyzji
zatwierdzajgcej podzial. W wyniku podziatu powstajq nowe dziatki, ktore muszg
odpowiada¢ ~ wymogom  wynikajgcym z  przepisow ustawy o  gospodarce
nieruchomosciami, jako Ze mogg stanowi¢ samodzielny przedmiot obrotu
cywilnoprawnego jako odrebne nieruchomosci. Stqd te? dla ustalenia wartosci
nieruchomosci po podziale naleiy ustali¢ wartosci nowo powstalych dzialek, ktorych
to suma bedzie wartoscig nieruchomosci po podziale.

Poglqd taki prezentowany jest rowniez w orzecznictwie sqdow administracyjnych (por.
wyroki Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 22 pazdziernika 2015 r., sygn. akt 1
OSK 126/14 oraz z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt I OSK 2948/12, a takzie wyrok
Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 5 listopada 2015 r., sygn. akt 11
SA/Ld 500/15, wyrok Wojewddzkiego Sqgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21
pazdziernika 2015 r., sygn. akt II SA/Wr 491/15 oraz wyroki Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 12 wrzesnia 2013 r., sygn. akt VIII SA/Wa
324/13 i z dnia 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt VIII SA/Wa 326/13 wszystkie dostepne w
Centralnej Bazie Orzeczen Sgdow Administracyjnych, http://orzeczenia.gov.pl).

Naleiy podkreslié, e mozliwos¢ ustalenia oplaty adiacenckiej zwigzana jest ze
wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podziatem, wskutek ktorego
nowa konfiguracja, czy wielkos¢ nowo powstalych dziatek pozwala na korzystniejsze
gospodarczo ich uZytkowanie, a co za tym idzie ugyskanie wyiszej ceny sprzedazy,
anizeli miatoby to miejsce w przypadku dziatki niepodzielonej. W art. 4 pkt 1 i 3 u.g.n.
zostaly zawarte definicje nieruchomosci gruntowej i dziatki gruntu. Zgodnie z art. 4 pkt
1 u.g.n. nieruchomoscig gruntowq jest grunt wraz z czesciami sktadowymi, z
wylgczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot wlasnosci, zas w
mysl art. 4 pkt 3 u.g.n. dziatkq gruntu jest niepodzielona, cigglta czes¢ powierzchni
ziemskiej stanowiqca czes¢ lub calos¢ nieruchomosci gruntowej. Z powyzszego wynika,
ze pojecie "dziatka gruntu” zawiera sie w pojeciu "nieruchomos¢ gruntowa". Tym
samym uzycie w art. 98a u.gn. pojecia '"nieruchomosc¢", w odniesieniu do
nieruchomosci przed podziatem i po podziale, oznacza, Ze ustalenia wzrostu wartosci
nieruchomosci dokonuje si¢ przez porownanie wartosci nieruchomosci istniejgcej przed
podziatem i zsumowanej wartosci wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku
podziatu.



Zgodnie z tym wlasnie poglgdem rzeczoznawca majgtkowy sporzqdzal operat
szacunkowy w niniejszej sprawie, co Sqd w petni akceptuje.

Doda¢ nalezy, ze wartos¢ nieruchomosci nalezy do kategorii ekonomicznych.
Zastrzezenie to jest wazne dla wiasciwego zrozumienia istoty wzrostu wartosci
nieruchomosci. Jesli bowiem z art. 98a ust. 1 zdanie 5 u.g.n. wynika, zZe stan
nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajgca
podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna, to zgodnie z art. 4 pkt 17 u.g.n. stan
nieruchomosci oznacza rowniez jej stan prawny. Podzial geodezyjny nieruchomosci
moze prowadzi¢ w konsekwencji do jej podziatu prawnego (zbycia poszczegolnych
geodezyjnie wydzielonych czesci nieruchomosci). Zatem juz sam podzial geodezyjny
tworzy stan prawny pozwalajqcy na obrot poszczegdlnymi dziatkami powstalymi na
skutek podziatu, co moZe nie byé bez znaczenia dla wartosci calej nieruchomosci.
Oczywiscie na skutek samego podzialu geodezyjnego poszczegolne dziatki nie tworzg
osobnych nieruchomosci - nie mogq by¢ wiec "'samoistnym'’ celem wyceny, ale
poprzez stworzong mozliwosé podziatu prawnego, podzial geodezyjny tworzy stan,
ktory nalezy uwzglednié przy szacowaniu wartosci calej dzielonej nieruchomosci. Jesli
bowiem poszczegolne dzialtki mogq by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, to wartosé
nieruchomosci po podziale, w sensie ekonomicznym, zaleily od sumy wartosci
poszezegolnych dzialek utworzonych przez podzial. Dia oszacowania wartosci calej
nieruchomosci konieczne jest wigec w takiej sytuacji oszacowanie wartosci
poszczegolnych dzialek sktadajqcych sie na nieruchomos¢ ("wartosci sktadowe"), a z
tym wigze sie odpowiedni dobor nieruchomosci "poréownawczych”. Takie stanowisko
zaprezentowal Naczelny Sqd Administracyjny takie w wyroku z dnia 18 grudnia 2015
r., sygn. akt I OSK 744/14 (Centralna Baza Orzeczen Sgdow Administracyjnych,
http.//orzeczenia.gov.pl) i stanowisko to skitad orzekajgcy w tej sprawie w catosci
podziela.

Federacja uwaza, Zze skoro w proponowanym brzmieniu art. 98a ust. 1 wskazano sposob
okreslenia wartosci nieruchomosci po podziale nieruchomosci, to nalezy zwroci¢ uwage, 1z
przy okresleniu warto$ci nieruchomosci konieczne jest rowniez wskazanie sposobu okreslania
warto$ci nieruchomosci przed jej podziatem.

Z uwagi na fakt, iz na rynku nie wystepuje sprzedaz nieruchomosci, dla ktorych wydano
decyzje o podziale procedura ta jest znacznie trudniejsza do przeprowadzenia.

Stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji o podziale, a wigc w
praktyce jest to duza dziatka, dla ktére wydano decyzje podzialowa.

Takich sprzedanych nieruchomosci na rynku nieruchomos$ci w zasadzie nie ma — wystepuja
natomiast sprzedaze nieruchomosci o wickszych powierzchniach, ktore nie majg przyzwolenia na
podziat, i branie ich do por6wnania jest bledem, gdyz wowczas jest to wptyw wielkosci dziatki na
wartos¢, a nie wptyw podziatu.

Wiasciciel dzieli dziatke na wlasny koszt i one powinny by¢ uwzglednione jako zmniejszajgce
warto$¢, natomiast uwzglednienie stawki optaty adiacenckiej przy odszkodowaniu za droge



powoduje, ze w wielu przypadkach optata adiacencka bedzie si¢ rownowazyta z odszkodowaniem
za drogg. Do optaty adiacenckiej nalezy uwzglednia¢ réznice wartosci stanu ,,c” i stanu ,,b”

Stany nieruchomosci:

A przed uchwaleniem planu

B po uchwaleniu planu, po wydaniu decyzji
podziatowej

C po podziale na dziatki budowlane

Reasumujac, w przypadku braku nieruchomosci podobnych wartos¢ nieruchomosci przed
podziatem (WI) nalezy okresli¢ jako roznicg wartosci nieruchomosci po podziale (WII) i
generatorow wzrostu warto$ci (GW), czyli WI = WIl - GW, do ktorych zalicza si¢:

- koszty podziatu (Kp),

- odszkodowanie za drogi (Odr) przejete na cele publiczne z uwzglednieniem stawki optaty
adiacenckiej (Sa) - (Odr /Sa) i

- wspotczynnika E — za tatwo$¢ sprzedazy dziatek matych wynoszacego od 1 do 3% wartosci
nieruchomosci po podziale.

Generatory wzrostu stanowi formuta GW= Odr/Sa+ E-Kp.

Wychodzac naprzeciw ww. problematyce Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych proponuj¢ uzupetni¢ tre$¢ art. 98a ust. 1 o poruszong ponizej kwestig.

Nalezy wskazaé, i1z przy okreslaniu wartosci dzialki przed podzialem konieczne jest
uwzglednienie ,,generatorow wzrostu wartosci”, takich jak: koszty podziatu, odszkodowanie
za drogi przejete na cele publiczne czy tez tatwos¢ zbycia matych dzialek.

Proponujemy dopisa¢ w art. 98a ust. 1 po zdaniu: ,,Warto$¢ nieruchomosci po podziale
przyjmuje si¢ jako sume warto$ci dziatek powstatych w wyniku tego podziatu”

jeszcze jedno zdanie o nastepujacej tresci: ,,Przy okresleniu wartosci nieruchomosci przed
podzialem, w przypadku braku cen nieruchomosci podobnych, okresla si¢ jej warto$¢ z
uwzglednieniem warto$ci dziatek powstaltych w wyniku tego podziatu, kosztow podziatu,
odszkodowania za drogi przejete na cele publiczne oraz tatwosé¢ zbycia matych dziatek.”



W zwigzku z powyzszym Federacja widzi potrzebe zmiany takze rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.
Proponuje si¢ nowy § 40a, uwzgledniajacym powyzsze ustalenia:

§ 40a.1. Dla potrzeb ustalenia optaty, o ktorej mowa w art. 98a ust. 1 ustawy wartos¢
nieruchomosci przed podziatem okresla si¢ w podejsciu porownawczym na podstawie zbytych
nieruchomosci podobnych.

2. W przypadku braku cen nieruchomosci podobnych warto§¢ nieruchomosci przed
podziatem nalezy okresli¢ jako rdznice wartosci nieruchomosci po podziale i sume wartosci
odszkodowania za drogi przejete na cele publiczne, uwzgledniajaca stawke optaty adiacenckiej
oraz wartosci z tytutu tatwos¢ sprzedazy dziatek matych wynoszacego od 1 do 3% wartosci
nieruchomosci po podziale, pomniejszong o wartos¢ kosztow podziatu nieruchomosci. Warto$¢
nieruchomosci przed podziatem wylicza si¢ wedtug wzoru:

Woprzed = Wpo — (Odr/Sa + E — Kp),
gdzie:
Wprzed — warto$¢ nieruchomosci przed podziale nieruchomosci,
Wpo — warto$¢ nieruchomosci po podziale nieruchomosci,
Kp - wartos$¢ kosztu podzialu nieruchomosci,
Odr — warto$¢ odszkodowania za drogi przejete na cele publiczne,
Sa — stawka optaty adiacenckiej
E — warto$¢ z tytulu latwosci sprzedazy dziatlek malych wynoszacego od 1 do 3%
wartosci nieruchomosci po podziale.



