Przypadki z praktyki, cz. 10

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Wyceniamy dziatke
czy nieruchomosc?

Przy wycenie nieruchomosci na potrzeby ustalenia opta-

ty adiacenckiej spowodowanej np. podziatem nieruchomosci
funkcjonujg dwie gléwne szkoty. I to zar6wno w srodowisku
rzeczoznawcoOw majatkowych oraz ich organizacji zawodo-
wych, jak i w orzecznictwie sagdéw administracyjnych.

miotem operatu jest okreslenie war-

tosci nieruchomosci przed i po po-
dziale — z tym ze chodzi o nieruchomo$é
w znaczeniu cywilistycznym czy wieczys-
toksiegowym. Wedlug tej szkoly podzia-
fowego pojecia ,,nieruchomosé” nie nale-
7y utozsamiac z pojeciem poszczegélnych
,dziatek ewidencyjnych”. Uzasadnieniem
dla tego stanowiska sa definicje nierucho-
mosci i dziatki gruntu zawarte w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami (ugn). We-
dtug tej koncepcji nieruchomosé po po-
dziale ma analogiczng powierzchnie jak
przed podziatem, taka sama lokalizacje,
taki sam dostep do infrastruktury. A za-
tem za blad uznaje ona eksponowanie jako
cechy poréwnawczej powierzchni gruntu
w celu wykazania wzrostu wartosci nieru-
chomosci po podziale (np. wyrok z 21 lu-
tego 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12;
715 maja 2013 1., sygn. akt IV SA/Po 151/13
oraz z 2 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV
SA/Po 559/13, a takze wyrok z 18 stycznia
2012 r., sygn. akt IT SA/GI 506/11). Nawia-
zujac do przyktadu podziatu opisywane-
go w GEODECIE 9/2015, szkola ta zakla-
da, ze w wyniku podziatu nieruchomosci
na ok. 100 dziatek po okolo 0,03 ha (plus
drogi), jej warto$¢ po podziale nalezy wy-
ceni¢ poprzez poréwnanie transakcji doty-
czacych obrotu nieruchomosciami podob-
nymi, tj. podzielonymi na ok. 100 dzialek.

P ierwsza koncepcja zaktada, ze przed-
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ruchomosci po podziale nalezy oce-

nia¢ poprzez wyceneg poszczegélnych
dziatek powstalych w wyniku podziatu
i ich zsumowanie. Podnosi sie, ze ,(...)
kazda z wydzielonych dzialek moze samo-
dzielnie stanowic¢ przedmiot obrotu ryn-
kowego. Zasadq na rynku nieruchomosci
jest dokonywanie podziatu dzialek w ce-
Iu sprzedazy tak wyodrebnionych mniej-
szych dzialek po cenach wyzszych niz ce-
na, jaka jest mozliwa do uzyskania za 1 m
kw. nieruchomosci przed dokonaniem po-
dziatlu”. Zaznacza sig¢ przy tym, ze ,,obrét
cafosciq nieruchomosci, mimo dokonania
podziatu, z pewnosciq nie jest typowym za-
chowaniem uczestnikéw rynku” [por. wy-
rok z 6 sierpnia 2014 r., sygn. akt II SA/
L.d 361/14; podobnie WSA w wyrokach: z
11 lipca 2012 1., sygn. akt Il SA/Gd 223/12;
z 20 listopada 2013 r., sygn. akt IV SA/
Po 435/13; z 30 stycznia 2008 r., sygn. akt
II SA/Lu 833/07; z 18 wrzeénia 2012 r.,
sygn. akt IT SA/Ol 788/12; z 17 wrze$nia
2014 r., sygn. akt II SA/kd 426/14, a tak-
ze NSA w w. z 22 lipca 2014 r., sygn. akt
T10SK 2948/12 oraz z 5 lutego 2014 r., sygn.
aktI OSK 1123/12]. Dodatkowo przywoluje
sie wyrok WSA w Warszawie z 12 wrzes-
nia 2013 r., sygn. akt VIII SA/Wa 324/13,
w ktérym podkreslono, ze: ,,(...) zgodnie
z art. 4 pkt 1 ugn nieruchomosciq grunto-
wq jest grunt wraz z czesciami skladowy-

D ruga szkota zaktada, ze wartos¢ nie-

mi, z wylqczeniem budynkdw i lokali, jeze-
Ii stanowiq odrebny przedmiot wlasnosci,
zas w mysl art. 4 pkt 3 ugn dzialkq gruntu
jest niepodzielona, ciqgla czesé powierzch-
ni ziemskiej stanowiqca cze$c lub catosc¢
nieruchomosci gruntowej”. Wedlug WSA
.z powyzszego wynika, iz pojecie »dzial-
ka gruntu« zawiera sie w pojeciu »nieru-
chomosé gruntowa«. Tym samym uzycie
w art. 98a ugn pojecia »nieruchomosc,
w odniesieniu do nieruchomosci przed po-
dzialem i po podziale oznacza, ze ustalenia
wzrostu warto$ci nieruchomosci dokonuje
sie przez poréwnanie wartosci nieruchomo-
$ci istniejqcej przed podzialem i zsumowa-
nej wartosci wszystkich nieruchomosci po-
wstalych w wyniku podziatu”.

szkola. Zaklada ona, ze przy wycenie

nieruchomosci powierzchnia w ogéle
nie ma znaczenia. Istotne jest natomiast,
aby warto$¢ nieruchomosci po podziale
ocenia¢ przez poréwnanie transakcji nie-
ruchomosci powstatych w wyniku podzia-
tu, bo te —jako ze jest ich wiecej — generuja
wieksza/inng podaz/cene. Chodzi (chyba)
o to, ze sprzedawca, majac do dyspozycji
wiecej nieruchomosci (dzialek), wystawi
je w innej cenie niz sprzedawca posiada-
jacy tylko jedng. Tej szkoty nie rozumiem,
bo uwazam, ze trudno wychwyci¢ w niej
zasade wiodaca. Wlasciciel wielu dziatek

J est tez trzecia, mniej eksponowana



moze sprzedac czes$¢ drozej, a cze$¢ tanie;.
Ten za$, ktéry ma jedna, moze windowac
cene, ale jak bedzie musial, to sprzeda i za
polowe ceny rynkowej.

Tych szkol jest zreszta wigce;.

Moim zdaniem

esli chodzi o definicje, odsytam do
J sierpniowego GEODETY. Jesli za$

chodzi o szkoly (nawigzujac do watku
znumeru wrze$niowego), prosze sobie wy-
obrazi¢, ze jeden rzeczoznawca sporzadza
operat wedtug pierwszej koncepciji, a inny
wedlug drugiej. Przy czym jedna organi-
zacja zawodowa rzeczoznawcow majatko-
wych wydaje negatywna opinie o pierw-
szym operacie, a inna o drugim...

A wracajac do rzeczy. Przy definicji
nieruchomosci wieczystoksiegowej czy
tez nieruchomosci wedtug definicji z ugn
jej powierzchnia przed i po podziale (wy-
laczajac przypadki wydzielania dziatek
pod drogi publiczne) jest zawsze taka sa-
ma. Przyklad z sierpniowego GEODETY:
przed podziatem nieruchomos$é¢ sktadata
sie z dwoch dziatek po 0,5 ha, dzielilismy
jedna z nich, po podziale powstato 5 dzia-
fek po 0,1 ha, czyli w sumie 6 dzialek stano-
wiacych jedng nieruchomos¢. Powierzch-
nia nieruchomosci jest taka sama (1 ha),
zmienila sie powierzchnia i liczba dziatek.

W ustawie przyjeto, ze podzial jednej
dziatki ewidencyjnej (bo do tego sprowa-
dza sig podzial ,nieruchomosci” dokony-
wany w trybie art. 93 i nastepnych ugn)
na wieksza liczbe mniejszych dziatek ewi-
dencyjnych co do zasady moze powodo-
wac wzrost jej wartosci. Przed podziatem
i po podziale ,nieruchomo$¢” ma to samo
polozenie, to samo przeznaczenie, te same
media itp. Wzrost jej wartosci po podziale
moze by¢ zatem wynikiem rozdrobnienia
jednej dziatki na kilka mniejszych atrak-
cyjnych i pozadanych ze wzgledu na popyt
na rynku. Stad twierdzenia wskazujace
na to, ze wielko$¢ nieruchomosci nie ma
znaczenia przy jej wycenie w przypadku
oplaty adiacenckiej ustalanej na podsta-
wie art. 98a ugn — moim zdaniem sg nie-
uzasadnione. Nawet gdyby w czasie wy-
dawania decyzji podziatowej (zalt6zmy
IiII instancji) doszlo do zmiany przezna-
czenia nieruchomosci, badZ np. doprowa-
dzenia do niej mediéw, to okolicznosci tej
organ administracji nie mégtby uwzgled-
ni¢, bo w zakresie tych zmian zastoso-
wanie maja inne oplaty (np. renta plani-
styczna). Uwzglednienie zmiany planu
miejscowego przy wycenie nieruchomos-
cina potrzeby oplaty okreslonej w art. 98a
ugn stanowitoby razace naruszenie prawa
w rozumieniu art. 156 § 1 pkt 2 kpa.

Przedmiot postepowania podzialowe-
go nie powinien by¢ utozsamiany z nieru-

chomoscia w cywilistycznym jej znacze-
niu, bo w istocie chodzi o dziatke gruntu
(ktéra czesto pokrywa sie z calg nierucho-
moécig w znaczeniu cywilistycznym), po-
dobnie w wyniku podzialu nie powstajg
osobne nieruchomosci, lecz dziatki grun-
tu (poglad wyrazony w sprawie VIII SA/
Wa 324/13 to chyba zbyt duze uprosz-
czenie). Uwzglednienie powyzszego mu-
si prowadzi¢ do wniosku, ze oplata adia-
cencka generowana okreslonym w ustawie
podzialem nieruchomosci (art. 98a ugn)
nie moze by¢ utozsamiana z optata wyni-
kajaca z wyceny nieruchomosci w rozu-
mieniu art. 4 pkt 1 ugn czy art. 46 § 1 kg,
gdyz co do zasady ani przed podziatem
administracyjnym, ani po nim nie ma-
my do czynienia z nieruchomoscia w cy-
wilistycznym tego stowa znaczeniu, lecz
z dziatkami gruntu. A wobec tego to one
winny podlega¢ wycenie wedlug stanu
przed i po podziale z uwzglednieniem
jako jedynej cechy réznicujacej te stany
— wielkoéci nieruchomosci.

sie za szkotg druga. Moje stanowisko

nie jest efektem glebszej analizy prze-
piséw, bo racjonalizmu ustawodawcy nie
mozna tu zaktadaé. Dzieki spotkaniom
z geodetami mniej wigcej mam wyobra-
zenie, na czym polega podziat nierucho-
moéci wedlug przepis6w ugn. Analizujac
pozostale przepisy dotyczace oplat, wy-
daje mi sie, ze wiem tez, jakie bylo zaloze-
nie ustawodawcy. Stad wnioskuje, Ze cho-
dzi o r6znice wartosci gotowych do obrotu
dziatek wiekszych i mniejszych. Inna in-
terpretacja ww. przepisow prowadzilaby
do wniosku, ze art. 98a ugn nie mialby
w ogdle zastosowania.

Szkota numer dwa nie daje odpowiedzi
na wszystkie pytania. Po pierwsze, nale-
zaloby sie zastanowié, czy rzeczywiscie
kwestia arealu w KW nie ma znaczenia
w sprawie. Nawigzujac do przywotane-
go w GEODECIE 8/2015 przykiadu doty-
czacego podziatu jednej z dwéch dziatek
na 5 nowych — moze przed podziatem na-
lezatoby okresli¢ warto$¢ catej nierucho-
mosci jako sumy wartosci dwdch dzialek
o pow. 0,5 ha (a nie jako jednej 1-hektaro-
wej), a po podziale przyja¢ do wyceny tacz-
nie 6 dziatek, z czego jedna o pow. 0,5 ha
i5 o pow. 0,1 ha. Procentowy wzrost war-
tosci nieruchomosci wieczystoksiegowej
po podziale bylby zdecydowanie nizszy
niz warto$ci tylko jednej 0,5-hektarowe;j
dziatki podzielonej na 5.

Inny przyktad, z jakim sie spotkatam, to:
oplata adiacencka od podziatu objetej KW
nieruchomosci, ktéra sktadata sie z dwdch
dziatek ewidencyjnych o powierzchni od-
powiednio 1884 m kw. i 2154 m kw. W wy-
niku podziatu powstaty trzy dziatki po

J ak z powyzszego wynika, opowiadam

okoto 1300 m kw. (kazda z dwéch dzia-
tek podzielono, a potem dwie wydzielo-
ne w srodku potaczono w jedna — trzecig).
Tymczasem rzeczoznawca (a za nim or-
gan) przyjal, ze podzielono nieruchomosé
o pow. 0,4 hana trzy po 0,13 ha. Nawiasem
moéwiac, rzeczoznawca przyjal, ze w wy-
niku podziatu réznica w wartosci 1 m kw.
wyniosta doktadnie 0,73 z1, tj. mniej niz
0,3% [sprawa I SA/Wa 334/14]. Czy mozna
tu w ogdle méwic o jakimkolwiek wzros-
cie badz spadku wartosci nieruchomosci?
Wracajac do gléwnego watku, uwazam, ze
wycena winna uwzgledniac, ze owe trzy
dziatki powstaty z dwadch.

warto$ci nieruchomosci spowodo-

wany jej podziatem nie ma zwigzku
z zaangazowaniem $rodkéw publicznych
w rozwdj infrastruktury technicznej nie-
ruchomodci (art. 144 ugn) czy zmiang prze-
znaczenia nieruchomosci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzenne-
go (por. art. 36 ust. 4 ustawy z 27 marca
2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Odmiennie niz w przy-
padku okreslonym w art. 144 ugn, przy
oplacie adiacenckiej zwigzanej z podzia-
fem nieruchomosci nie mamy do czynie-
nia z korzyscia w postaci wzrostu warto-
$ci nieruchomosci bedacego wynikiem
zaangazowania §rodkéw publicznych,
np. w zwigzku z budowa urzadzen infra-
struktury technicznej. Wobec tego, aby
mozna bylo obciazy¢ wlasciciela podzie-
lonej nieruchomo$ci optatg adiacencka,
wzrost jej wartosci po podziale musi by¢
ewidentny, a przy tym to na gminie cig-
zy obowigzek wykazania, Ze rzeczywiscie
wzrost w okreslonym stanie faktycznym
mial miejsce. Innymi stowy, przy podzia-
le nieruchomosci nikt nic nie daje wtasci-
cielowi, a zatem oplaty z tego tytutu trzeba
odpowiednio uzasadnic.

Moge jeszcze dodaé, ze moim zdaniem
odejscie od definicji ,,nieruchomosci” przy
podziale nieruchomosci na rzecz ,,dziatki”
— uzasadnia jedynie przedmiot podzialu
ijego zasady. Nie uwazam natomiast za
zasadne, aby od legalnej wedlug ugn de-
finicji nieruchomosci odchodzi¢ w kaz-
dym przypadku. Stad tez optata adiacenc-
ka, np. od doprowadzonych mediéw do
wieczystoksiggowej nieruchomosci skla-
dajacej sig z owych szesciu dzialek (jedna
o pow. 0,5 hai5 po 0,1 ha), winna by¢ wy-
liczona od objetego KW areatu 1 ha, a nie
osobno od kazdej z sze$ciu dziatek, chyba
ze do kazdej z osobna powstalo stosowne
przylacze. Cdn.

T rzeba stanowczo podkresli¢, ze wzrost
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