Przypadki

z praktyki, cz. 27

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Irodto: Biuro Geodezji i Katastru Urzedu m.st. Warszawy

Jest rozbieznosc
w orzecznictwie

Przy podziatach nieruchomosci oprécz wiecznie zywych
aspektéw, jak wycenia¢, podstawowe pytanie sprowadza sie
do tego, co wyceniac: dziatke czy nieruchomosé.

le. Omawiam je w nawigzaniu do in-

nych przypadkéw z praktyki prezen-
towanych dotad na tamach GEODETY.
Chce zwrdéci¢ uwage na dwa zagadnie-
nia: terminy ,nieruchomos¢” i ,,dziatka”,
oraz wycene nieruchomosci i oceneg ope-
ratu szacunkowego przez organ admini-
stracji. Wielokrotnie byta juz o tym mo-
wa, tacznie z przedstawieniem mojego
pogladu na tres¢ art. 157a ustawy o gos-
podarce nieruchomosciami (GEODETA
8-11/2015), jednak tym razem odniose

T ym razem dwie sprawy, jakich wie-

sie do konkretnych orzeczen (rzecz ja-
sna w duzym uproszczeniu).

Przyktad |

Prezydent miasta zatwierdzil pro-
jekt podziatu nieruchomosci oznaczo-
nej jako dziatka nr 28/2 na dwie dziatki
nr 28/3 o pow. 0,3423 ha i nr 28/4 o pow.
0,0337 ha. Podzialu dokonano pod wa-
runkiem, Ze przy zbywaniu dziatki
nr 28/4 zostanie zapewniony dostep do
drogi publicznej w formie stuzebnosci
gruntowej (mapa z projektem podziatu

Zestawienie transakcji przyjetych

do analizy poréwnawczej

Data Cena Cena za metr| Pow.

transakji [zH] kw. [zt] [m kw.]
2014.03.31 | 15000 000 3448 4350
2014.07.04 | 33 305 576 4681 7115
2014.03.05 1 313 000 3164 415
2014.05.15 616 400 2680 230
2015.01.30 5 600 000 5901 949
2015.04.08 3200000 2809 1139
2015.07.29 | 10336 000 2561 4036
2015.06.15 14 767 865 2765 5341

2015.09.16 | 53 925 356 4711 11 447
2015.09.21 5249 101 2515 2087
2015.09.21 1 885 405 3240 582
2015.09.21 1903 116 2946 646
2015.09.21 1246 158 2946 423
2015.10.26 1219512 3947 309
2015.11.24 7 000 000 3467 2019
2015.11.16 4200 000 4459 Q42

oraz decyzja podzialowa na na-
stepnych stronach). Rok péZniej na
podstawie art. 98a ust. 1 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (DzU z 2016 r.,
poz. 2147, dalej jako ugn) natozono
na wlasciciela obowigzek zaplaty
oplaty adiacenckiej w wysokosci
17 000 zl. Decyzje w tym zakre-
sie uzasadniono wzrostem war-
toSci nieruchomosci oznaczonej
jako dziatka ewidencyjna nr 28/2
o pow. 0,3760 ha. Organ wyjasnit,
ze podstawe do ustalenia ww. opla-
ty adiacenckiej stanowita wartosé
nieruchomogci ustalona przezrze-
czoznawce majatkowego. Przyjat
on, ze przed podzialem 1 m kw.
dzialki nr 28/2 byl wart tyle samo
co 1 m kw. dziatki nr 28/3 w ksztal-

cie po podziale, tj. ok. 4000 zI. Natomiast
gdy chodzi o dziatke 28/4, rzeczoznawca
uznal, Ze po podziale 1 jej metr kw. jest
drozszy o0 200 zI niz 1 m kw. dziatki 28/2
i 28/3. Uzasadnil to tym, ze zazwyczaj
dziatki mniejsze sg drozsze. Wycene spo-
rzadzono w ten sposdb, ze w tabeli skupia-
jacej kilkanascie transakcji r6znych nie-
ruchomosci o powierzchni od ok. 4000 m
kw. do ok. 300 m kw. wyciagnieto $rednig
(co dato cene 1 m kw. dziatki 28/2 i 28/3
— 4000 z1) i za pomoca korygowania ce-
ny $redniej przyjeto, iz dzialka mniejsza
jest drozsza.

Oparta na art. 98a ugn decyzja o ustale-
niu oplaty adiacenckiej moze by¢ wydana,
gdy spelnione sa nastepujace przestanki:

1) nastagpi podzial nieruchomosci, do-
konany na wniosek wilasciciela, przy za-
strzezeniu art. 98a ust. 2 ugn;

2) ustalenie optaty nastapi w okresie
3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podzial nieruchomoéci stala sie
ostateczna;

3) nastapi faktyczny wzrost wartosci
nieruchomosci wskutek podzialu nieru-
chomosci, udowodniony w drodze ope-
ratu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego;

4) w dniu, w ktérym decyzja zatwier-
dzajgca podzial nieruchomosci stata sie
ostateczna, obowigzywala uchwala ra-
dy gminy ustalajaca wysoko$¢ stawki
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procentowej oplaty adiacenckiej (w tym
przypadku bylo to 30%).

Poniewaz zaréwno o zasadach podzia-
u, jak i o optatach adiacenckich z tego
tytulu juz nieraz byta mowa, rozwijanie
tego watku wydaje sie bezprzedmiotowe.

W tym konkretnym przypadku po-
dziat (jak zarzucal wilasciciel) byt jedy-
nie §rodkiem do skorygowania granicy
pomiedzy dziatkg nr 28/2 i nr 27/3. Jak sig
okazalo, obie te dziatki tworza jedna nie-
ruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 § 1 kc,
a takze objete sg jedna ksiega wieczysta,
tworzgc tym samym jedng nieruchomosé
w rozumieniu przepiséw ustawy z 6 lip-
ca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipote-
ce (DzU z 2016 1., poz. 790). Po podziale
nieruchomos$¢ w znaczeniu wieczysto-
ksiggowym i cywilistycznym sktadata sie
zatem z trzech dzialek: 28/3, 28/4 1 27/3,
przy czym dziatki 28/4 i 27/3 utworzyty
dziatke nr 37. Wlasciciel zarzucat tez, ze
w tabeli okreslajacej nieruchomosci po-
réwnawcze, wbrew koiicowym wynikom
opinii, nieruchomosci mniejsze koszto-
waly ok. 3000 zt za m kw. Wreszcie pod-
niost, ze przeciez ta mala wydzielona
dziatka 28/4 nie ma mozliwosci inwesty-
cyjnych (bo jest za mala), a poza tym ze
formalnie nie ma dostepu do drogi pub-
licznej, a przynajmniej nie ma dostepu
bezposredniego. W konsekwencji (w jego
ocenie) wnioski rzeczoznawcy wskazuja-
ce na to, ze mala odseparowana od drogi

P dn. 22 02.2016r.

P
Decyzja Nr 12 /2016

Dzialajac z upowaznienia Prezydenta , na podstawie art.93 ust3,
art.94 ust.1 pkt.1, art.96 ust.1, art. 97 ust. 1, art.98a ust.1,1a ustawy z dnia 21 sierpnia 1987 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.z 2015r. poz. 1774 - tekst jednolity z pézn. zm)) i
art 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U z
2013r. Nr 267-tekst jedn.)

po rozpatrzeniu
wniosku, ‘zlozonego w urzedzie dnia 09.02.2015r,

I
w sprawie podziatu dziatki nr 28/2 z o 1-01-
03 ureguiowane) w K IS ooiosone) v AN

zatwierdzam
projekt podziatu dziatki nr 28/2 o powierzchni 0.3760h -03 (identyfikator
obrebu 146505_8.0103) potozone] w stanowiacej
nieruchomos$¢ dla ktorej ksiege wieczysta prowadzi Sad Rejonowy
dla FE SRR na nastepuiace dziaki
- dziatka nr 28/3 o powierzchni 0,3423ha
- dziatka nr 284 o powierzchni 0,0337ha

I dzistka 2612 razem 0,3760ha

pod warunkiem, ze przy zbywaniu dzialki nr 28/4 zapewniony zostanie dostep do drogi
publicznej ul. Waryriskiego, w formie stuzebnosci gruntowej,

Projektowany podziat wykazano na mapie zgloszonej w Osrodku Dokumentaciji
Geodezyjnej i Kartograficzne] w pod numaram_

Mapa z projektowanym podzialem, stanowiaca integraing czesé niniejszej decyzji,
wchodzi w skiad operatu techniczn o identyfikatorze ewidencyjnym materialu zasobu -
operat techniczny P_ﬂo ktéry zostal wpisany do ewidencji materialow
paristwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego dnia 15 stycznia 2016r.

Uzasadnienie
C podzial dziaiki nr 28/2 z obrebu 1-01-03 uregulowanej w [N
potozonej przy wystapita wnioskiem ziozonym dnia 09.02.2015r.
jako wiasciciel.
W toku postgpowania administracyjnego rozpatrzono nas: jace dane | dokumenty
1. Decyzje Nr 2587 N/14 z dnia 03 grudnia 2014r. ﬂKonserwatora Zabytkéw
0 umorzeniu postepowania administracyjnego w sprawie wydania pozwolenia na zmiang
granicy dziatki nr 28/2 i 27/3 w obrebie 1-01-03 przy
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Przypadki

z praktyki, cz. 27

- 3. Wpisy w Centralnej Bazie Danych Ksiag Wieczystych z dnia 12.10.2015r., zgodnie z

ktérymi nieruchomosé oznaczona jako dziatki nr nr 27/3. 27/4,
28/1, 28/2 o tacznej powierzchni 0,5392ha w obrebie 1-01-03 potozona przy
jest wilasnoscia

Na mocy art 97 ust1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, ,Podziaks nieruchomosci dokonuje sig na wniosek i koszt osoby, ktdra ma
w tym interes prawny”

Nieruchomosc J-o0ziaika 28/2 poiozona jesi na cbszaize, dia
ktérego Rada Miasta podjeta Uchwate Nr LX11/1780/2005 z dnia 24
listopada 2005r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu placu zmieniong Uchwalg Nr
L/1423/2013 z dnia 21 lutego 2013r. o podziale tego planu na czesc péinocng i potudniowa
Przedmiotowa nieruchomo$é¢ polozona jest w czesci poludniowej Projekt planu byt
wytozony do publicznego wgladu od dnia 17 sierpnia do dnia 16 wrzeénia 2015r

Zgodnie art94 ust1 pkt1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami
W przypadku braku planu miejscowego - jezeli nieruchomo$c jest polozona na obszarze
nieobjetym obowigzkiem sporzadzama tego planu - podzialu merur:homos.,r mozna dokonac
;eZeH nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi.

Wydziat Architektury | Budownictwa dla [0 000 SN0 w pismie z dnia
23.09.2015r. znak: UD- pomformowaJ ze jak wynika z
rysunku projektu planu, linia rozgraniczajgca kwartaly oznaczone jako AB.UKr (ustugi
sakralne, ustugi biurowe, uslugi podstawowe w parterach budynkéw) i A7 UKr (ustugi
sakralne), przebiega doktadnie w miejscu planowanego podziatu, wzdiuz linii oddzielajace|
projektowane dziatki nr 28/3 | 28/4.

Projektowana dziatka nr 28/4 potozona jest w kwartale A6 UKr
Projektowana dziatka nr 28/3 polozona jest w kwartale A7 UKr

W wyniku podzialu powstaje projektowana dziatka nr 28/4 bez dostepu do drogi
publicznej

Art.93 ust.3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami nakiada
warunek, Ze podziat nieruchomosci nie jest dopuszczalny, jezeli projektowane do
wydzielenia dziatki gruntu nie maja bezposredniego dostepu do drogi publicznej, za dostep
do drogi publicznej uwaza sie rowniez wydzielenie drogi wewnetrznej wraz z ustanowieniem
na tej drodze odpowiednich stuzebnosci drogowych do wydzielonych dziatek gruntu, albo
ustanowienie dla tych dzialek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma moziiwosci
wydzielenia drogi wewngtrzne] z nieruchomosci objetej podziatem. Nalezy ustanowic

stuzebnost gruntowa na prawie wiasnosci pro;ektowane; dziatki nr 28/3 na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela projektowane] dziatki nr 28/4 polegajaca na prawie dojscia |
dojazdu od oznaczonej na rysunku projektu planu drogi 3KD-G (ul L Waryriskiego)

W mysl art. 99 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, jezeli
zapewnienie dostepu do drogi publiczne] bedzie polegaé na ustanowieniu sluzebnosci
podzialu nieruchomos$ci dokonuje sie pod warunkiem, ze przy zbywaniu  dzialek
wydzielonych w wyniku podziatu zostang one ustanowione.

Zgodnie z wnioskiem z dnia 09.022015r. projektowana dziatka nr 28/4 zostanie
przylaczona do dziatki nr 27/3 | po potaczeniu powstanie dziatka nr 37 o powierzchni
0.178%ha

Na podstawie art. 98a ust1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1987 r o gospodarce

nieruchomosciami, jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci dokonanego na wniosek
wiasciciela wzrosnie je] wartos¢, prezydent miasta moze ustalic w drodze decyzj, optate
adiacencka z tego tytulu. Wysokosc stawki procentowe; optaty adiacenckie] ustala rada
gminy. w drodze uchwaly, w wysokosci nie wiekszej niz 30% rdznicy wartosci nieruchomosci
Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie trzech lat od dnia, w ktorym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata sie ostateczna Wartosé nieruchomosci przed
podziatem i po podziale okresla sig wedlug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej.
Wedlug art. 98a ust.1a ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapic, jezeli w dniu, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata sie ostateczna, obowiazywala uchwala
rady gminy, o ktérej mowa w ust.1. Do ustalenia opfaty adiacenckiej przyjmuje sie stawke
procentowa obowiazujaca w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci
stala sie ostateczna, Rada Miasta podjeta dnia 10 stycznia 2008r
Uchwate Nr XXII/745/2008 w sprawie okreslenia stawki prooentowe; optaty adiacenckiej z
tytuiu wzroslu wartosci nieruchomodei w wyniku jej podzialu. Stawka procentowa opfaty
adiacenckiej zostata ustalona w wysokosci 30% 2 tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w
wyniku jej podzialu. Uchwata ta zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa pod pozycja w dniu 13 marca 2008r. weszla w
Zycie.

Ostateczna decyzja stanowi podstawe do:
1) ujawnienia zatwierdzonego podziatu nieruchomosci w ewidencji gruntéw oraz w ksiedze
wieczystej,
2) utrwalenia na gruncie nowo wyznaczonych punktow granicznych znakami granicznymi

Wobec powyzszego orzeczono jak w sentencji

Qd niniejszej dec'}zji stuzy stronom odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w terminie 14 dni od daty doreczenia za posrednictwem Delegatury Biura
Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu

Pouczenia
1. Zgodnie z art.2 ust 1 pkt 1 lith ustawy z dnia 16.11.2008r. 0 optacie skarbowej (Dz.U.z 2006r. Nr 225, poz 1635) decyzja nie
podiega cbowiazkow: zaplaty oplaty skarbowe)

przedstawia sedzia Magdalena Durzynska
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publicznej dziatka jest drozsza od duzej
dziatki inwestycyjnej (28/2 i 28/3) z bez-
posrednim dostepem do drogi — nie dajg
sie pogodzic¢ z zasadami logiki i doswiad-
czenia zyciowego.

Przyktad II

W tym przypadku chodzilo o podziat
jednej z dwdch dziatek tworzacych nie-
ruchomo$c¢ o pow. 1,2241 ha. Poczatkowo
nieruchomo$¢ ta podzielona byta geode-
zyjnie na dwie dziatki: o pow. 0,6000 ha
i o pow. 0,6241 ha. Osobna decyzjq pre-
zydent miasta zatwierdzil nastepnie
projekt podzialu jednej z ww. dzialek
na 7 mniejszych, w tym jedng pod droge
gminng. W wyniku podzialu nierucho-
mo$¢ wieczystoksiggowsq tworzylo zatem
7 dzialek (bo jedna ,,przeszta” pod droge),
ale decyzja podziatowgq objeta byta tylko
jedna dziatka, a nie cata nieruchomos¢.

Moim zdaniem

odkreslam, ze wszystkie poglady, ja-

kie mialam sposobnoé¢ prezentowac

w GEODECIE, to wylacznie moje pry-
watne opinie na dany temat. Podejmujac
sie prowadzenia tego cyklu, za majgce du-
7g warto$¢ poznawczg uznatam ,,mate-
riaty pogladowe”, czyli np. zwykle mapy
podziatowe z konkretnych spraw. Anali-
zowanie orzecznictwa sgdow administra-
cyjnych bez pelnego odniesienia do stanu
faktycznego danej sprawy nie zawsze da-
je pozytywne rezultaty, gdyz samo uza-
sadnienie orzeczenia (chocby z uwagi
na czeSciowg anonimizacje) nie oddaje
w pelni jej istoty. Stad opisanie indywi-
dualnego przypadku, ze wskazaniem na
wlasciwy dla niego zalacznik mapowy,
wydawalo mi sig bardziej czytelne.

Na potrzeby podziatu ,nieruchomos-
ci” w trybie art. 92 ugn i nastepnych
przyjmowalam, ze podziatowi admini-
stracyjnemu w istocie podlega dziatka
gruntu. Czesto zdarza sie, ze tworzy ona
calg nieruchomos¢ wieczystoksiegowa
(dalej jako nieruchomosé¢) i wéwczas
w procesie administracyjnym w isto-
cie mamy do czynienia z geodezyjnym
podziatem nieruchomosci stanowigce;j
jedng dziatke. W innych przypadkach
(m.in. w tych opisywanych) podziatowi
podlega czes¢ nieruchomoéci stanowigca
dziatke. Przedmiotem decyzji jest zatem
zatwierdzenie projektu podziatu dziatki
o okreslonym numerze (tu 28/2) na kilka
mniejszych (28/3 i 28/4). Tak samo po-
strzegalam podziat z IT przykladu.

Poniewaz w art. 4 pkt 1 ugn ustawo-
daweca zdefiniowal pojecie nieruchomos-
ci, a nastepnie nazwat rozdziat I dzia-
tu III ustawy ,,Podzialy nieruchomosci”,
po czym w art. 98a ugn okreslil zasady



naliczania opltat adiacenckich z tego ty-
tutu — w orzecznictwie powstata rozbiez-
nos¢, co i jak wyceniaé. I tak, uprasz-
czajac, wbrew literalnemu brzmieniu
ustawy, przyjmowatam dotychczas, ze
w wyniku podziatu poprzez ,,skonfigu-
rowanie” dziatek bardziej podatnych na
popyt rynku — na potrzeby optaty adia-
cenckiej optymalne jest dokonanie wy-
ceny dziatki bedgcej przedmiotem decy-
zji podzialowej, a nastepnie dokonanie
wyceny dzialek powstalych w wyni-
ku podziatu i poré6wnanie wynikéw.
Zazwyczaj (np. na terenach budowla-
nych) dziatka o pow. 1 ha ma mniejsza
warto$¢ rynkowa niz suma powstalych
z niej 10 regularnych dziatek o pow. po
0,1000 ha. Wedlug tej zasady wzrost
wartoéci nieruchomosci po podziale
jest potencjalny, ale nie jest to reguta, co
w mojej ocenie widaé¢ na I przykladzie
(podziatu dziatki 28/2). Takie stanowis-
ko prezentowalam w swoich publika-
cjach, majac pelng §wiadomos¢ defini-
cji okreslonej w art. 4 pkt 1 ugn. I taki
poglad w znacznej wiekszosci prezentu-
je orzecznictwo sadowoadministracyjne
(por. np. I OSK 1759/15, I OSK 744/14).

przykladzie nrII Naczelny Sad Ad-
W ministracyjny w wyroku I OSK

1146/15 z 7 marca 2017 r. przyjal
jednak, Ze na potrzeby oplaty adiacenc-
kiej z art. 98a ugn ,wycenie powinna pod-
lega¢ nieruchomos¢ jako przedmiot prawa
wlasnosci i innych praw do nieruchomos-
ci (art. 4 ust. 6a ugn), a nie dziatka gruntu,
bowiem jezeli dzialki takie objete sg jedna
ksiega wieczysta, to bez wzgledu na spo-
s6b rozumienia pojecia nieruchomosci,
sktadaja sie one na jedna nieruchomosé”.
Zdaniem NSA w tej konkretnej sprawie
»przedmiotem wyceny zaréwno przed,
jak i po podziale mogta by¢ tylko i wy-
lacznie nieruchomos$é¢ zapisana w ksie-
dze wieczystej (0 pow. 1,2241 ha), nie za$
odrebne dzialki gruntu”. NSA uznal, ze
wycena powstalych w wyniku podzia-
tu dzialek ,wykazuje jedynie, ze dzial-
ki o mniejszej powierzchni sg drozsze od
wiekszych, a to zdecydowanie za mato, by
na tej podstawie ustali¢ wzrost wartosci
nieruchomosci wywolany geodezyjnym
podzialem”. Stanowisko to NSA szeroko
i rzeczowo uzasadnit, powolujac sie na
przepisy dotyczace wyceny nieruchomos-
ci, a takze odnoszac sie do definicji nieru-
chomoéci i dziatki.

A zatem przed podzialem wycenio-
na winna by¢ nieruchomo$é¢ o pow.
1,2241 ha (w konfiguracji dwoch dzia-
lek, jak rozumiem), a po podziale wyce-
nie winna podlega¢ nieruchomos$é¢ o pow.
1,2241 ha (pomniejszona o powierzchnig
wydzielong pod drogg gminna) sklada-

jaca sie z 7 dziatek. Wedtug tej koncep-
cji, w przypadku opisanym na poczatku,
na potrzeby optaty adiacenckiej wycenie
winna podlega¢ nieruchomos¢ skladaja-
ca sig pierwotnie z dwdch dziatek 28/2
i 27/3, a po podziale nieruchomos¢ o tej
samej powierzchni sktadajaca sig z trzech
dziatek. W przykladzie I podzial niewatp-
liwie podniést wartos¢ rynkowsq nieru-
chomosci, ale tylko poprzez stworzenie
nastepnie dziatki nr 37 (z 28/4 i 27/3). Jak
jednak w tej konfiguracji (wg przytoczo-
nego stanowiska NSA) powinna wygla-
da¢ wycena? Zwracam na to uwage, bo
oprocz wiecznie zywych aspektow, jak
wyceniaé, podstawowe pytanie sprowa-
dza sie do tego, co wyceniaé. Orzecznic-
two nadal nie jest jednolite.

dotychczas uwazatam, ze orzekaja-

¢y o oplacie organ administracji za
kazdym razem ma obowigzek podjecia
dziatan zmierzajacych do prawidltowego
ustalenia wartoéci nieruchomosci przed
podziatem i po podziale, a co za tym idzie
— obowigzek oceny wiarygodnosci i po-
prawnosci sporzadzonego operatu sza-
cunkowego. Wybdr podejscia oraz meto-
dy i techniki szacowania stanowi domene
rzeczoznawcy (art. 154 ugn), jednak juz
sama metoda (wybrana przez bieglego)
jest okreslona przepisami ustawy (ugn).
Na ich podstawie mozna oceni¢, czy pod-
czas wyceny zastosowano niezbgdne dla
danej metody wymogi ustawowe (np. gdy
chodzi o cechy nieruchomosci w konteks-
cie definicji ,nieruchomoéci podobnej”
okreslonej w art. 4 pkt 16 ugn).

I tak np. w opisywanym na wstepie
przypadku tabela transakcji przedstawio-
na przez bieglego sugeruje, ze transakcje
dotyczace nieruchomosci o powierzch-
ni zblizonej do dziatki nr 28/4 opiewa-
ly na kwoty blisko 1000 zl nizsze za
1 m kw., niz gdy chodzi o nieruchomos-
ci wigksze. W opisie ww. dziatki biegly
uwzglednil, ze ww. dziatka nie ma bez-
posredniego dostepu do drogi publicz-
nej i nie ma potencjatu inwestycyjnego,
jednak z opinii i wyciagnietych z niej
wnioskéw nie wynika, aby ww. okolicz-
no$ci byty uwzglednione przy wycenie.
W konsekwencji mamy do czynienia
z sytuacja, w ktérej zaréwno duza dzial-
ka o pow. 0,3760 ha o nieregularnym
ksztalcie i z bezposrednim dostepem do
drogi publicznej (28/2), jak i duza dzial-
kanr 28/3 o pow. 0,3423 ha o regularnym
ksztalcie i z bezposrednim dostepem do
drogi publicznej — sg tanisze (gdy chodzi
o wyceng 1 m kw.) niz dziatka nr 28/4
o nieregularnym ksztalcie i powierzch-
ni 0,0337 ha niestwarzajacej mozliwos$ci
inwestycyjnych, a przy tym z dostgpem

J eéli zas chodzi o samg wycene, to

do drogi zapewnionym poprzez ustano-
wienie w przysztosci stuzebnosci.

Problemem jest to (i stanowi to problem
wigkszosci opinii), ze ww. stanowisko
rzeczoznawcy nie narusza wprost zadne-
go przepisu prawa. Prawda jest tez i to, ze
zwykle mniejsze nieruchomosci sg droz-
sze niz wieksze, ale akurat w tym kon-
kretnym przypadku (jesli przyjrzec sig
danym z tabeli) teza biegtego nie miesci
sie w granicach zasad logiki i do§wiadcze-
nia zyciowego. Jednak czy mozna to nego-
wag, skoro przy wycenach, w prawie kaz-
dym tego typu przypadku, podnosi sie,
ze rzeczoznawca posiada niepodlegajace
weryfikacji laika ,wiadomosci specjalne”,
ktérych nie mozna podwazaé? W orzecz-
nictwie nadal nie ma jednolitosci co do
tego, czy organ (a takze czy sad admini-
stracyjny) moze ocenia¢ operat meryto-
rycznie, czy nie. W przywolywanej spra-
wie I OSK 1146/15 NSA przyjal, ze organ
powinien oceni¢ operat. Jak sie wydaje,
jest to poglad dominujacy, ale w wielu in-
nych orzeczeniach nadal mozna spotkac
poglad przeciwny.

wanych przez siebie przypadkéw, to

czuje sig w obowiazku poinformowac
Panstwa, iz NSA zweryfikowal méj po-
glad na podziat opisany w GEODECIE
5/2015. Sprawa dotyczyla tego, ze wias-
ciciel zastosowat wybieg i zazadatl po-
dziatu dziatki w calosci przeznaczonej
pod droge publiczng i przejecia przez wo-
jewddztwo wszystkich dziatek powsta-
tych w wyniku tego podziatu (czyli catej
nieruchomosci) za odpowiednim, rzecz
jasna, odszkodowaniem. Organ podzie-
lit nieruchomos$¢ zgodnie z wnioskiem,
ale nie zawarl w orzeczeniu wzmianki,
iz dziatki wydzielone zostajg pod droge
wojewd6dzka, i to bylo przedmiotem skar-
gi, bo bez tego zastrzezenia wlasciciel nie
mogt skutecznie zada¢ odszkodowania.

Wydawatlo mi sie, ze taki podzial jest
niedopuszczalny, gdyz zmierza do obejs-
cia przepisow o wywlaszczeniu. Jednak
wedlug NSA do tego rodzaju podziatu nie
ma przeszkéd normatywnych. Sad ten
uznal tez, iz nie jest bledem brak w decy-
zji podziatowej zaniechania wydzielenia
dziatek pod droge publiczna, gdyz — jak
wskazal — w kwestii orzeczenia o przejs-
ciu wlasnoéci tak wydzielonych dziatek
bedzie orzekal sad wieczystoksiegowy.
Wyrok NSA w tej sprawie zapadl 17 lu-
tego 2017 r. [I OSK 991/15 odnoénie do
wyroku WSA z 31 pazdziernika 2014 r.
I SA/Wa 1986/14].

I wreszcie, skoro nawigzuje do opisy-
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sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
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