Zatgcznik do pisma Or.A.0531/154/23

Uwagi do projektu rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii W sprawie wyceny nieruchomosci

KONSULTACJE PUBLICZNE

Jednostka
redakcyjna, ktorej
uwaga dotyczy/
pkt Uzasadnienia/
pkt OSR

Podmiot zglaszajacy Uwaga/ Propozycja zmian zapisu

Proponuje si¢ doprecyzowanie przepisu i nadanie mu brzmienia:
,»Ogledzin nieruchomosci dokonuje si¢ w mozliwym do wykonania zakresie. Brak dokonania lub
ograniczony zakres ogledzin wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.”.

W uzasadnieniu projektu (str. 3) wskazano, ze ,,(...) w praktyce mogg zdarzaé si¢ sytuacje, w ktorych
dokonanie ogledzin nieruchomos$ci przez rzeczoznawcg majatkowego bedzie utrudnione, a nawet
niemozliwe (...) wskazano, ze ogledzin dokonuje sie¢ w mozliwym do wykonania zakresie, jednak
ograniczony zakres ogledzin wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym”.

Zatem zasadne wydaje si¢, aby przypadek braku dokonania oglgdzin zostat uregulowany wprost w § 3
ust. 3, chociazby z uwagi na transparentno$¢ postgpowania administracyjnego, w ktorym
wykorzystywany bedzie operat szacunkowy, a takze z uwagi na potencjalng mozliwos¢ kwestionowania
tresci operatu przez strony takiego postepowania.

§ 3 ust. 3 Zwiazek Powiatow Polskich

Przepis postuguje si¢ pojeciem ,jako sume¢ wartosci dziatek mozliwych do samodzielnego
zagospodarowania”, ktore wymaga doprecyzowania.

Przepis stanowi powtorzenie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (art. 98a ust. 1b) i konieczne jest
jego doprecyzowanie, bowiem praktyka pokazuje, ze moze to prowadzi¢ do nieracjonalnych wnioskow,
tj. ze niektore dziatki po podziale (ktore nie posiadajg mozliwo$ci zabudowy) nalezatoby wylgczy¢ z
wyceny, co jest nielogiczne i przeczy zasadzie wspotmierno$ci, ktéra powinna znajdowaé zastosowanie
do powierzchni wycenianej przed podziatem i po podziale.

Takie wspdtmierne wytaczenie powierzchni z wyceny (zaro6wno przed jak i po podziale) zaktada przepis
art. 98a ust. 3 ustawy, gdzie wprost wskazano, ze jezeli powierzchnie drogi publicznej nalezy wylgczy¢
Z Wyceny po podziale, to rowniez przed podziatem nalezy to uczyni¢. Jedynie takie podejscie pozwala
na realne okre§lenie wzrostu wartosci spowodowanego podziatem. Potwierdza to wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach sygn. akt IT SA/G1 442/18 z dnia 22.08.2018 .
(orzeczenie prawomocne), w ktorym w podobnej sytuacji sad wskazal na zasadno$¢ wyceny
poszczegodlnych dziatek powstatych z podziatu: ,,Warto§¢ nieruchomosci po podziale nalezy okresli¢
jako sume wartosci poszczegélnych dziatek lub grup dziatek, ktore moga by¢ przedmiotem obrotu

§ 38 ust. 1 pkt 1 Zwiazek Powiatow Polskich
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rynkowego.”, a nadto wskazal, ze ,,W obecnym stanie prawnym ustawodawca przesadzit, ze wartos$¢
nieruchomosci po podziale stanowi suma wartosci podzielonych dziatek (art. 98a ust. 1b ustawy).
Nowelizacja ustawy usungta zatem dotychczasowe rozbieznosci w orzecznictwie co do sposobu
ustalenia warto$ci nieruchomosci po podziale. Zdaniem sktadu orzekajacego, nie oznacza to jednak
zmiany stanu prawnego, a jedynie wskazanie na prawidtowo$¢ takiego stanowiska w poprzednim stanie
prawnym.”.

Dlatego nalezy doprecyzowac projekt rozporzadzenia wskazujac, ze w przypadku dzialek niemozliwych
do samodzielnego zagospodarowania mozna dokona¢ ich wyceny lacznie z innymi dziatkami
powstatymi w wyniku podziatu, z ktéorymi bgda stanowi¢ tereny mozliwe do samodzielnego
zagospodarowania, jednocze$nie wskazujac, ze brak mozliwosci samodzielnego zagospodarowania
musi wynika¢ wprost z decyzji podzialowej. Jest to o tyle konieczne, ze rzadko$cia jest wydzielanie
takich dziatek, bowiem nawet mata i waska dziatka moze by¢ samodzielnie zagospodarowana jako
droga wewngtrzna lub zieleniec, natomiast niektorzy dokonuja daleko idacej nadinterpretacji odnoszac
mozliwo$¢ zagospodarowania wytacznie do mozliwosci zabudowy.

Podobnie wypowiedziat si¢ Wojewddzki Sad Administracyjny w Bialymstoku w wyroku o sygn. akt I1
SA/Bk 799/20 z dnia 04.02.2021r. (orzeczenie prawomocne) potwierdzajac zasadnos$¢ wyceny tacznie
grup dziatek. Sad wskazal, ze ,,opisany wyzej sposdb wyceny jest zrozumialy, uwzglednia przede
wszystkim te cechy nieruchomosci przed podziatem i po podziale, ktore odzwierciedlaja wzrost wartosci
ekonomicznej wylacznie na skutek podziatu, a takze wskazuje cene rynkowa jaka mozna uzyskac za
sume warto$ci podzielonych dziatek, a nie cen¢ nieruchomosci podzielonej geodezyjnie, co jest zgodne
z art. 98 ust. 1b zdanie ostatnie u.g.n. (...) Zdaniem sadu, organy prawidtowo ocenity, ze biegly nie
naruszyl przepisu art. 98a ust. 1b u.g.n. dokonujac tacznej wyceny dzialek nr (...) a nie w rozbiciu na
dwie odrgbne wyceny dla kazdej z nich oddzielnie. Argumentacja skarzacych, domagajacych si¢
odrebnej wyceny dla kazdej z tych dzialek i powotujacych si¢ na tresé decyzji o warunkach zabudowy
wymagajacej powstania dzialek o minimalnej powierzchni 800 m2 - jest nietrafna. Nie uwzglednia
bowiem okolicznosci, na ktore biegly zwrocit uwage w pismie wyjasniajacym z (...) stycznia 2019 r.
Skoro warto$¢ nieruchomosci po podziale ma by¢ sumg wartosci dziatek wydzielonych mozliwych do
samodzielnego zagospodarowania, to ta mozliwo§¢ powinna wynika¢ przede wszystkim z decyzji o
warunkach zabudowy. Tre§¢ decyzji o warunkach zabudowy nie wskazuje innego sposobu
zagospodarowania wydzielonych dziatek, w tym dziatki nr (...) o powierzchni 0,0033 m2 jak wylacznie
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz pod drogi wewngetrzne.” I dalej : ,,Bezpodstawne jest
zadanie wylaczenia z wyceny nieruchomosci trzech dziatek (nr (...)) wydzielonych pod nieruchomosci
drogowe - drogi wewnetrzne. (...) Nie zastuguje na uwzglednienie argumentacja o braku
samodzielnosci tych dziatek wynikajaca z koniecznosci sprzedazy dziatek budowlanych z udziatem w
drodze wewnetrznej. Jak trafnie wskazat rzeczoznawca w pismie z (...) stycznia 2019 r., "mozliwosé
samodzielnego zagospodarowania nie jest tym samym co mozliwo$¢ samodzielnej zabudowy". Nie jest
wigc tak, ze dzialka bgdaca droga wewnetrzna nie jest "mozliwa do samodzielnego zagospodarowania"
w rozumieniu art. 98a ust. 1b u.g.n. Wrecz przeciwnie, wydzielenie dziatki pod droge wewnetrzng
$wiadczy o tym, ze dziatka ma wlasne, samodzielne przeznaczenie jako droga, a jesli biegly wykaze
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wystepowanie transakcji dziatkami stanowigcymi takie drogi oraz mozliwos¢ ustalenia ich wartosci,
skutkuje to koniecznoscia ich wyceny.”.

Dla uzasadnienia ww. propozycji doprecyzowania niezbgdne jest tu si¢gnigcie do uzasadnienia do
projektu ustawy wprowadzajacej omawiany przepis (Sejm RP VIII kadencji, Nr druku: 1560), z ktoérego
wynika, ze ,,Wzrost wartosci w tym przypadku wynika z dokonania podziatu nieruchomosci (w
postepowaniu administracyjnym lub sagdowym), ktorego skutkiem jest wydzielenie dzialek mogacych
stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. Niektore sady w sytuacjach, kiedy rzeczoznawca majatkowy okresla
warto$¢ nieruchomosci po podziale jako sumeg wartosci poszczegdlnych dziatek, nie dopuszczaja tej
metody powotujac si¢ na kodeksowg definicj¢ nieruchomosci. Taka interpretacja ogranicza mozliwosé
wykonania rzetelnej wyceny nieruchomosci w zwigzku z niedostateczng liczbg nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci po podziale. Obserwacja rynku wskazuje bowiem, ze wlasciciele
nieruchomosci tylko sporadycznie zbywaja po podziale nieruchomos$¢ w catoéci (wszystkie wydzielone
dziatki gruntu tacznie). Doprecyzowanie zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci wyeliminuje przypadki niewtasciwej praktyki wyceny
nieruchomosci.” Podczas gdy w przepisie wprowadzono sformutowanie ,sume¢ wartosci dziatek
mozliwych do samodzielnego zagospodarowania” w uzasadnieniu mowa jest o podziale, ktdrego
skutkiem jest ,,wydzielenie dziatlek moggcych stanowi¢ odrebne nieruchomosci”. Niewatpliwie dziatki
niemozliwe do samodzielnego zagospodarowania moga stanowi¢ odrgbne nieruchomosci. Dowodzi
tego chociazby fakt istnienia samodzielnego obrotu takimi dziatkami.

Przepis poshuguje si¢ pojeciem ,.ktore zgodnie z przepisami mogty ulec podzialowi”, ktore wymaga
doprecyzowania.

Ww. sformutowanie jest bardzo niejasne, zwlaszcza, ze wielu rzeczoznawcéw majatkowych nie jest
geodetami i trudno bedzie im stwierdzi¢ czy zgodnie z przepisami jakie§ dziatki moglyby ulec
podziatowi. Wydaje sig¢, ze tylko organ zatwierdzajacy podzialy moze stwierdzi¢ czy dana dziatka moze
ulec podziatowi. Jednoczes$nie sugestia w uzasadnieniu do projektu rozporzadzenia, ze ten podziat
§ 38 ust. 1 pkt 2 Zwiagzek Powiatow Polskich miatby nastgpic juz po sprzedazy, jak pokazuje praktyka, nie bedzie mogta stanowi¢ wyktadni przepisu.
Zaproponowane sformutowanie bedzie budzi¢ wiele kontrowersji, zwtaszcza, na obszarach bez planéw
miejscowych, gdzie nie ma zadnych wytycznych dla nowo wydzielanych dziatek. W takiej sytuacji
bardzo trudno ustali¢ czy podziat bedzie mogt dojs¢ do skutku i ewentualnie w jakim ksztalcie.
Powyzsze moze znacznie ograniczy¢ baz¢ nieruchomosci podobnych do nieruchomosci przed
podziatem i zmusi rzeczoznawce do przejscia na ,,parametryczny” model wyceny, ktory jest nierynkowy
i zupelnie nie odzwierciedla roéznic w wartosciach jakie maja miejsce w wykonywanych operatach
szacunkowych.

Proponuje si¢ pominigcie ,,kosztow podziatu nieruchomosci ustalonych z rynku ustug geodezyjnych”
przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po podziale.

§ 38 ust. 2 Zwiazek Powiatow Polskich
Po pierwsze nalezy wskazaé, ze parametryczny sposob ustalania wartosci, jak tez proponowane w
Zataczniku nr 3 wspotczynniki, znaczaco odbiegaja od warto$ci rynkowych wzrostéw warto$ci
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okreslanych w operatach szacunkowych. Dodatkowo, nie przystaja one do realiéw rynku duzych miast
(np. Warszawa, Wroctaw, Poznan, Gdansk), gdzie wzrosty te osiagaja niejednokrotnie kilkanascie
procent.

Skutkowaé to bedzie obnizeniem dochodow samorzadu z tytutu optaty adiacenckiej, jak rowniez
nieuzasadnionym pobieraniem optat, w przypadku gdy dany konkretny podziat nie wywota faktycznego
wzrostu nieruchomosci.

Niezrozumiale i nieracjonalne jest dodawanie do warto$ci kosztow podzialu nieruchomosci. Nie
znajduje to odzwierciedlenia w rynku, bowiem ustalajac cen¢ zbycia nieruchomosci przed podziatem
sprzedajacy nie dolicza do tej ceny hipotetycznych kosztow podziatu, ktére musialby ponies¢ gdyby te
nieruchomos$¢ dzielil. Zatem nieuzasadnione jest doliczanie tych kosztow przy parametrycznym
ustalaniu warto$ci nieruchomosci.

Ponadto ceny nieruchomos$ci po podziale zazwyczaj zawieraja juz w sobie zysk wilasciciela
uwzgledniajacy wszelkie koszty jakie poniost m.in. w zwigzku z podziatem. Biorac pod uwagg, ze
racjonalny sprzedajacy juz uwzglednit w cenie po podziale koszty tego podzialu, powtdrne ich
dodawanie (w parametrycznej metodzie wyliczania warto$ci nieruchomosci przed podzialem) powoduje
podwdjne uwzglednienie tych kosztow, co jest nierynkowe.

Doliczenie ww. tych kosztow obniza wysoko$¢ optaty adiacenckiej, a tym samym obniza dochod
samorzadu.

Przepis postuguje si¢ pojeciem ,cze$¢ o wyraznie wyodrebnionych granicach”, ktéore wymaga
doprecyzowania.

Ww. sformulowanie jest niejasne, bowiem z przepisu nie wynika, czy chodzi o dziatke ewidencyjna,
czy tez o potencjalng mozliwo§¢ wyodrebnienia nieruchomoscei, ktdra np. charakteryzuje si¢ innym
sposobem uzytkowania, lub ktora potozona jest w innej jednostce terenowej o odrgbnym przeznaczeniu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zatem doprecyzowania wymaga, czy chodzi o granice geodezyjne, czy granice jednostki terenowej w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i na czym to wyrazne wyodrebnienie ma polegac.

§ 40 ust. 3 Zwiazek Powiatow Polskich

Nalezy doprecyzowac czy chodzi o granice geodezyjne, czy np. granice jednostki terenowej w mpzp i
na czym to wyrazne wyodrebnienie ma polega¢. W wycenie do tego celu winna by¢ mozliwo$¢ wyceny
czeSci nieruchomosci, ktora ma inne przeznaczenie w planie miejscowym, bez wzgledu na to czy jest
wydzielona geodezyjnie, czy nie.

Wskazany przepis postuguje si¢ pojeciem ,,gruntdw o przeznaczeniu przewazajacym”, ktore wymaga
doprecyzowania.

351 ust. 3 pkt 2 Zwigzek Powiatéw Polskich Watpliwosci wynikajace z komentowanego przepisu polegaja na tym w jaki sposob nalezy
interpretowac ww. ,,przewage”, tj. czy przewage nalezy rozpatrywac pod katem liczby gruntéw o danym
przeznaczeniu, czy tez pod wzgledem powierzchni gruntdéw o danym przeznaczeniu.
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W opracowaniu Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 2012 r. pt.
,»Odszkodowania za nieruchomosci przeznaczone na cele inwestycji liniowych” argumentowano, ze
przez grunty przylegle nalezy rozumie¢ wszystkie grunty majace granicg¢ styczng z nieruchomoscia
wyceniang. Analizujac przeznaczenie gruntow przylegltych nalezy bra¢ pod uwage kryterium
powierzchni tych nieruchomosci. Bez znaczenia pozostaje to, jaka jest dlugos$¢ granic nieruchomosci
przyleghych.

Przepisy rozporzadzenia budza watpliwosci interpretacyjne w ww. zakresie, bowiem nie wskazano co
ma wplyw na prawidlowy dobér nieruchomos$ci i oszacowang warto§¢ nieruchomosci dla celow
ustalenia odszkodowania za nieruchomosci wywtaszczone.

Postuluje si¢ skreslenie stow ,,decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

W obowigzujacym stanie prawnym nie ma mozliwosci okreslenia lokalizacji drogi publicznej w oparciu
0 ww. decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Uzasadnia to postulat wykre$lenia
ww. stOw z omawianego przepisu.

Poglad ten jest ugruntowany w doktrynie i orzecznictwie — zob. wyrok NSA z dnia 07.02.2018 r. sygn.
akt 1 OSK 1156/17 (LEX 2612607) zgodnie z ktorym wydzielanie dziatki pod droge publiczna
okreslonej kategorii moze nastapi¢ wylacznie w sytuacji, jezeli obszar wydzielonej dziatki jest
przeznaczony pod takg droge w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Tres¢ decyzji podziatowej orzekajacej o charakterze dziatek
gruntu wydzielonych pod drogi musi by¢é zgodna z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, albowiem na podstawie decyzji podzialowej okreslone dzialki przechodza z mocy
prawa na wihasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, a tym samym na te dziatki przystuguje ich
dotychczasowym wiascicielom odszkodowanie.

§S51ust. 5 Zwiazek Powiatow Polskich
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