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1. Dziatajgc w oparciu o art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 11 lipca 2014 r. o petycjach (tj. Dz.U. z 2018 r.,
poz. 870) zwracam sie w interesie publicznym z prosha o zainicjowanie zmian przepiséw regulujacych
wycene nieruchomosci na potrzeby obliczania optaty adiacenckiej zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek podziatu nieruchomosci.

2. Dnia 23 sierpnia 2017 r. weszta w zycie Ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509 — dalej jako
nowelizacja). Nowelizacja procedowana byta w Sejmie VIII kadencji (druk sejmowy nr 1560). Jednym
z celdw nowelizacji byla zmiana brzmienia art. 98a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 - dalej jako u.g.n.). Na 12 stronie uzasadnienia
do projektu nowelizacji podano, ze: ,Doprecyzowanie zasad okreslania wartosci nieruchomosci
na potrzeby ustalenia opfaty adiacenckiej ma na celu wyeliminowanie wqtpliwosci interpretacyjnych
oraz rozbieinosci w orzecznictwie sqdéw administracyjnych wystepujgcych w tym zakresie. Wycena
nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziotu nieruchomosci powinna
odzwierciedlac ratio legis instytucji optaty adiacenckiej. Wzrost wartosci w tym przypadku wynika
z dokonania podziatu nieruchomosci (w postepowaniu administracyjnym lub sgdowym), ktorego
skutkiem jest wydzielenie dziatek mogqcych stanowic odrebne nieruchomosci. Niektdre sgdy
w sytuacjach, kiedy rzeczoznawca majqtkowy okresla wartos¢ nieruchomosci po podziale jako sume
wartosci poszczegdinych dziatek, nie dopuszczajg tej metody powolujge sie na kodeksowq definicje
nieruchomosci. Taka interpretacja ogranicza moiliwos¢ wykonania rzeteinej wyceny nieruchomosci
w zwigzku z niedostateczng liczbq nieruchomosci podobnych do nieruchomosci po podziale.
Obserwacja rynku wskazuje bowiem, e wiasciciele nieruchomosci tylko sporodycznie zbywajg
po podziale nieruchomos¢ w catosci (wszystkie wydzielone dziatki gruntu tgcznie). Doprecyzowanie
zasad wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci wyeliminuje przypadki niewlasciwej praktyki wyceny nieruchomosci.”

3. Zmiana zasad obliczania optaty adiacenckiej w art. 98a u.g.n. miata na celu wyraine wskazanie,
ze warto$¢ nieruchomosci po podziale przyjmuje sie jako sume wartosci dziatek mozliwych
do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w sktad nieruchomoséci podlegajacej podziatowi.
Do 2017 r. w orzecznictwie sgdow administracyjnych funkcjonowat bowiem poglad, iz art. 98a u.g.n.
nie pozostawia biegtemu petnej swobody, co do sposobu wyceny, dokonywanej dla potrzeb ustalenia
oplaty adiacenckiej. Wycenie takiej bowiem podlega nie dziatka, czy dziatki a nieruchomosé — jako
catos¢. Zatem zardwno przed podziatem nieruchomosci, jak i po jej podziale, wartos¢ nieruchomoéci
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powinna by¢ dokonywana w stosunku do catoéci gruntu, bo tylko on stanowi nieruchomoéc
gruntowa'. Na skutek podziatu nie zmienia sie powierzchnia nieruchomosci, a jedynie mozliwosc jej
zagospodarowania.

Wycenianie nieruchomosci przed 23 sierpnia 2017 r. Wycenianie nieruchomosci po 23 sierpnia 2017 r,

Nieruchomosc X przed podziatem o powierzchni 1.000 m? | Nieruchomosé X przed podziatem o powierzehni 1.000 m?

Dziatki powstate po podziale: Dziatki powstate po podziale:
Dziatka A o powierzchni 250 m? Dziatka A o powierzchni 250 m?
Dziatka B o powierzchni 250 m? Dziatka B o powierzchni 250 m?
Dziatka C o powierzchni 250 m? Dziatka C o powierzchni 250 m?
Dziatka D o powierzchni 250 m? Dziatka D o powierzchni 250 m?

Zdaniem sadéw administracyjnych nalezato okresli¢ w | W ocenie ustawodawcy rzeczoznawca moze obliczaé w
takiej sytuacii wartos¢ calej nieruchomosci, a nie | takiej sytuacji sume wartosci poszczegélnych dziatek
poszczegolnych dziatek (art. 982 ust. 1b u.g.n.)

Zdaniem sadow administracyjnych przepisy u.g.n. w brzmieniu sprzed nowelizacji nie uprawniaty
rzeczoznawcy majgtkowego, by wartos¢ nieruchomosci po podziale okredlié jako sume wartosci
powstatych wskutek podziatu dziatek geodezyjnych?. Okreslanie wartosci rynkowej po podziale jako
sumy pojedynczych dziatek traktowanych jako odrebne nieruchomosci z punktu widzenia wiedzy
specjalistycznej nie znajdowato uzasadnienia w przepisach prawa (). Bonda, W. Nurek, Opfata
adiacencka z tytutu podziafu nieruchomosci, cz. | — analiza zagadnienia z punktu widzenia wiedzy
specjalistycznej, Nieruchomosci C.H. Beck, Nr 8/2015, s. 39 i nastepne). Ustawodawca daiyt zatem
do tego, aby rzeczoznawca majatkowy moégt wycenié sume wszystkich dziatek powstatych po podziale
nieruchomosci na potrzeby okreslenia optaty adiacenckiej.

Przepisy u.g.n. wyraznie rozdzielaja bowiem definicje nieruchomosci (art. 4 pkt 1 u.g.n.} od definicji
dziatki {art. 4 pkt 3 u.g.n.). llekro¢ wiec ustawodawca wspomina w tresci u.g.n. o nieruchomosci,
to nalezy stosowac definicje z art. 4 pkt 1 u.g.n. odnoszgcy sie do nieruchomosci stanowigcej odrebny
przedmiot wiasnosci. Ma to zastosowanie takze do sporzadzania operatéw w oparciu o art. 150 u.g.n.
i nastgpne, ktére odnoszg sie do wyceny nieruchomosci, a nie wyceny poszczegdlnych dziatek
gruntu?.

! Tak m.in.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 24 kwietnia 2014 r., sygn. | OSK 2342/12; wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Szczecinie z dnia 17 grudnia 2015 r., sygn. I $A/Sz 958/15;
wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 7 maja 2014 r., sygn. IV SA/Po 962/13; wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 listopada 2015 r., sygn. | OSK 480/14; wyrck Wojewddzkiego
53du Administracyjnego w Poznaniu z dnia 21 lutego 2013 r. sygn. IV SA/PO 1110/12; wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 28 sierpnia 2013 r,, | OSK 459/12).

2 Tak m.in.: wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 marca 2017 r., | OSK 1146/15; wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 13 kwietnia 2017 r.,, sygn. IV SA/Po 74/17.

* Tak m.in.: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 11 pazdziernika 2017 r., SYgn.
1 SA/Wr 704/17; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w todzi z dnia 28 czerwca 2017 r., sygn.
I SA/td 335/17.
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Takie S3d Najwyiszy rozrdznienia pojecia nieruchomosé oraz dziatka. W uchwale Sadu Najwyiszego
z dnia 21 marca 2013 r., sygn. Nl CZP 8/13 podano, ze zestawiajac tres$¢ art. 46 § 1 k.c. i art. 24 ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tj. Dz.U. z 2019 r., poz. 2204 ze zm.) za trafng
nalezy uzna¢ koncepcje wieczystoksiegowego rozumienia nieruchomosci, wyrazajaca sie w formule
~jedna ksiega wieczysta — jedna nieruchomos$¢”, jako najlepiej uargumentowang, racjonalng
i odpowiadajgcg potrzebom obrotu, zwtlaszcza w praktyce notarialnej. Mozna zatem twierdzic,
ze dwie graniczace z sobg dziatki gruntu nalezace do tego samego wiasciciela (uzytkownika
wieczystego), dla ktorych prowadzone sg jednakie oddzielne ksiegi wieczyste, stanowig dwie
odrebne nieruchomosci gruntowe w rozumieniu art. 46 § 1 k.c. Jezeli natomiast dla takich dziatek jest
prowadzona jedna ksigga wieczysta, stanowig one — w rozumieniu powofanego przepisu — jedna
nieruchomosé gruntowa®.

Powyzsze orzeczenia staty si¢ podstawa do wprowadzenia zmiany brzmienia art. 98a u.g.n. na skutek
omawianej nowelizacji. Niestety nowelizacja nie zmienita pozostaftych przepisow u.g.n. regulujacych
sposéb sporzgdzania operatu na potrzeby ustalania optaty adiacenckiej. Art. 150 u.g.n. i nastepne,
ktore regulujg okrestanie wartosci nieruchomosci, w dalszym ciggu odnosza sie jedynie do pojecia
nieruchomos$¢, a nie pojecia dziatka. Na ten problem w trakcie prac legislacyjnych zwrdcita uwage
Naczelna Rada Adwokacka w punkcie 5 opinii do projektu nowelizacji>. W opinii podano, ze: ,Nie
znajduje tez uzasadnionej podstawy ingerencja w sposob okreslania wartosci nieruchomosci przed
podziatem i po podziale w tresci zmienianego przepisu. Wartos¢ nieruchomosci regulowana jest przez
inne przepisy ugn (art. 151 ugn), a sposoby jej ustalania przez akt wykonawczy do tej ustawy, stqd tez
ewentualne regulacje tej materii winny by¢ wprowadzone w innym miejscu, niezaleinie od tego,
Ze celowos¢ zmiany definicji wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia opfaty adiacenckiej nie
zostata dostatecznie uzasadniona.”

Nowelizacja tylko w art. 98a u.g.n. miata okresli¢, ze na potrzeby obliczania opfaty adiacenckiej
moziiwe jest ustalanie wartosci jako sumy dziatek (a nie tacznie nieruchomosci). Jednakze przepisy
art. 150 u.g.n. i nastepne nie zostaly zmienione na mocy nowelizacji. Oznacza to, ze w dziale
dotyczacym sposobu okredlania wartosci nieruchomosci brak jest podstaw prawnych, aby
rzeczoznawca mogt oblicza¢ sume poszczegdlnych dziatek. Rzeczoznawca nie ma podstawy prawnej
do wyliczenia sumy wartosci dziatek, jeéli dziatki te stanowig jedng nieruchomosé i znajdujy sie
w jednej ksiedze wieczystej. W takiej sytuacji w dalszym ciggu (zgodnie z art. 150 u.g.n. i nastepne)
powinien wylicza¢ wartosc catej nieruchomosci, a nie poszczegdlinych dziatek.

Takze Rozporzgdzenie Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 555; dalej: Rozporzadzenie w sprawie
wyceny), reguluje sporzadzenie operatéw odnoénie wartosci nieruchomosci, a nie dziatek powstatych
na skutek podziatu. Jest to skutkiem delegacji ustawowej wyrazonej w art. 159 u.g.n., ktéra pozwalata
na okreslenie Radzie Ministréw w rozporzadzeniu sposobu okreslania wartosci nieruchomodéci, a nie
poszczegdlnych dziatek.

* Tak m.in.: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2003 r., sygn. Il CKN 1306/00; wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22 lutego 2012 r., sygn. IV CSK 278/11; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 19 lutego 2003 r., sygn.
V CK 278/02; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2007 r., sygn. IV CSK 56/07; postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 30 pazdziernika 2003 r., sygn. IV CK 114/02.

5 https://orka.seim.gov.pl/Druki8ka.nsf/0/53E4E1545CD2757AC125814D0043BCTA/%24File/1560-001.pdf
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Jak juz wskazano przepisy u.g.n. wprowadzajg definicje legalne poje¢ nieruchomosé¢ oraz dziatka (art.
4 pkt 113 u.g.n.). Skoro ustawodaweca przyjat w u.g.n. definicje legalne, to oznacza to, iz na gruncie
rozporzgdzenia pojecia te muszg byc interpretowane w ten sam sposdb. Nie moie obecnie
w systemie prawa powszechnie obowigzujgcego pojawiac sie 2adna regulacja podustawowa, ktora
nie ma bezposredniego oparcia w ustawie i ktora nie stuzy wykonaniu ustawy. Nie ma zatem materii,
w ktorych moglyby by¢ stanowione akty podustawowe powszechnie obowigzujgce bez uprzedniego
ustawowego unormowania tych kwestii®. Nigdy przekazanie pewnych spraw do unormowania
w rozporzadzeniu nie moze doprowadzi¢ do nadania ustawie charakteru blankietowego,
tj. pozostawienia organowi wladzy wykonawczej mozliwosci samodzielnego uregulowania caltego
kompleksu zagadnien, co do ktdrych w tekscie ustawy nie ma zadnych bezposrednich uregulowan ani
wskazdwek’.

Konstrukeje rozporzadzenia jako aktu wykonawczego determinujg trzy podstawowe warunki:

1) moze by¢ wydane na podstawie wyraznego, a nie opartego na domniemaniu tub wykfadni
celowosciowe], szczegotowego upowaznienia ustawy,

2) musi by¢ wydane w granicach upowaznienia ustawy i w celu jej wykonania,

3} nie moie by sprzeczne z Konstytucjg ani z powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa
o randze nie nizszej niz ustawa.

Naruszenie chocby jednego z tych warunkéw skutkuje niezgodnoscia rozporzadzenia z hierarchicznie
wyzszym aktem normatywnym, a w kazdym wypadku — z Konstytucja®.

Powyisze oznacza, e nie jest moiliwe okreslenie w Rozporzadzeniu w sprawie wyceny sposobu
okreslania wyceny poszczegolnych dziatek na potrzeby obliczania optaty adiacenckiej, jak wymaga
tego art. 98a ust. 1b u.g.n. Zgodnie z art. 6 k.p.a. organy administracji publicznej zobowigzane
$3 dziata¢ na podstawie przepiséw prawa przy okreslaniu wartosci optaty adiacenckiej. Diatego
operat sporzgdzony przez rzeczoznawce majgtkowego (ktory nastepnie ma by¢ podstawg do wydania
decyzji w przedmiocie opfaty adiacenckiej) powinien by¢ sporzadzony w oparciu 0 wyrazng podstawe
prawna. Wobec czego zasadne jest pedjecie dziatan legislacyjnych zmierzajacych do:

1) dostosowania art. 150 u.g.n. i nastepne do mozliwosci okreélania przez rzeczoznawce
majgtkowego wartosci poszczegolnych dziatek (jak wymaga tego art. 98a ust. 1b u.g.n.) oraz

2) dostosowania przepiséw Rozporzadzenia w sprawie wyceny do mozliwoéci wyceniania przez
rzeczoznawce majgtkowego wartosci poszczegolnych dziatek.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréow w sprawie utworzenia Ministerstwa Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 7 paidziernika 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1736) Minister Rozwoju, Pracy
i Technologii wlasciwy jest do obstugi dziatu budownictwo.

W oparciu o art. 4 ust. 3 ustawy o petycjach wyrazam zgode na ujawnienie na stronie internetowej
podmiotu rozpatrujacego petycje lub urzedu go obstugujacego danych osobowych podmiotu
wnoszgcego petycje.

® Tak np.: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 listopada 1999 r., sygn. K 28/98, OTK ZU nr 7/1999,
poz. 156, cz. lll, pkt A.2 uzasadnienia.

’ Tak np.: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 16 stycznia 2007 r., sygn. U 5/06, OTK ZU nr 1/A/2007, poz. 3,
cz. lll, pkt 2.2 uzasadnienia.

¥ Tak np.: wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 31 maja 2010 r., sygn. U 4/0S, OTK ZU nr 4/A/2010, poz. 36,
cz. 11}, pkt 4.1 uzasadnienia.
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