Przypadki

z. praktyki, cz. 41

| przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Podziat i potqczenie
a opfata adiacencka

Kto i kiedy powinien by¢ obciazony optatg adiacencka w przy-
padku nieruchomosci wyodrebnionej w nowym ksztatcie
wskutek potaczenia wczesniej podzielonych nieruchomosci?
Jak prawidtowo ustali¢ taka optate?

cyzja prezydenta miasta w lutym

2015 r. zostal zatwierdzony projekt
podziatu m.in. dziatki nr 18 na 9 dzia-
tek o numerach: 18/1, 18/2, 18/3, 18/4,
18/5, 18/6, 18/7, 18/8, 18/9, ktdre ta sama
decyzja podzialowa zostaly polaczone
(wraz z innymi dziatkami powstalymi
z podziatu sasiednich nieruchomosci)
w dziatki o numerach: 168, 170, 172, 173,
175, 176, 177, 179, 180.

N a wniosek wtascicieli (m.in. X) de-

o Urzqd ustala optate adiacenckq
Dwa lata pézniej, tj. w 2017 r., wszcze-
to postepowanie w sprawie ustalenia
oplaty adiacenckiej. Biegly sporzadzit
operat szacunkowy, w ktérym okres-
lit warto§¢ dziatki nr 18 przed podzia-
fem na 591 274 z1, a po podziale na
679 588 zI. W wyniku podzialu nieru-
chomosci nastapit wiec wzrost wartosci
nieruchomosci o 88 314 z1, co uzasadnia-
o ustalenie na podstawie art. 98a ust. 1
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami [tekst jednolity: DzU
z 2020 r., poz. 65, dalej jako uogn] i przy
uwzglednieniu obowiazujacej w gminie
30-procentowej stawki oplaty adiacenc-
kiej na kwote 26 494,20 zI. W uzasadnie-
niu decyzji wskazano na art. 98b ust. 1
iust. 3 uogn. Wiasciciele X odwotali sig
od tej decyzji do Samorzadowego Kole-
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gium Odwotawczego, ktére utrzymato
decyzje w mocy.

o Skarga do WSA

W skardze do WSA wtasciciele zarzu-
cili organowi administracji, ze nie bylo
podstawy prawnej do ustalenia oplaty
adiacenckiej. Wskazali przede wszyst-
kim, Ze w sprawie naruszono prawo ma-
terialne, tj. zastosowano art. 98a ust. 1
uogn w brzmieniu obowigzujacym w da-
cie wydawania decyzji prezydenta miasta
w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej,
gdy tymczasem winien mie¢ zastosowa-
nie art. 98a ust. 1 uogn w brzmieniu obo-
wigzujacym w dniu ostatecznosci decyzji
o podziale. Ponadto zarzucili, iz bezpod-
stawnie przyjeto, ze przedmiotowy po-
dzial zostal dokonany w trybie art. 98b
uogn, gdy tymczasem podzial ten nie
wypelnia dyspozycji przepiséw art. 98b
ust. 113 uogn, gdyz pomimo zatwierdze-
nia podziatu nie doszlo do notarialnego
przeniesienia wlasnosci (zamiany) ww.
dzialek.

Podniesli réwniez, ze organ nie doko-
natl analizy i oceny operatu szacunkowe-
go stanowiacego podstawe orzekania, co
w konsekwencji doprowadzito do zanie-
chania wyczerpujacego zebrania mate-
riatu dowodowego i wydania decyzji na
podstawie niewyjasnionego stanu fak-

tycznego oraz dowolng, a nie swobod-
ng, oceng dowoddéw. Wskazano na to, ze:

1. Bedace przedmiotem postepowa-
nia nieruchomosci powstaty nie tylko
z podzialu wiekszych nieruchomosci,
ale r6wniez w wyniku nastepczego po-
faczenia z nimi innych nieruchomosci,
a te poréwnawcze dziatki byly zbyt mate.

2. Oszacowano wartosci dziatek prze-
znaczonych pod drogi wewnetrzne na
podstawie cen nieruchomos$ci do nich
przylegajacych.

3. Nie uwzglgdniono w operacie ewen-
tualnej zmiany przeznaczenia nierucho-
mosci w rezultacie trwajacych prac nad
zmiang miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego.

4. W operacie niewlasciwie uwzgled-
niono dojazd do nieruchomosci przebie-
gajacy drogg gruntows,.

o WSA o kwestiach intertemporalnych

W wyniku rozpoznania sprawy przez
WSA w Warszawie decyzja dotycza-
ca oplaty adiacenckiej zostata uchylo-
na. Jesli chodzi o kwestie intertemporal-
ne [przejSciowe —red.], WSA wskazal, ze
gléwny zarzut — dotyczacy zastosowania
art. 98a w niewlasciwym brzmieniu —nie
jest zasadny. Podano, ze w dacie wydania
decyzji zatwierdzajacej podziat art. 98a
ust. 1 uogn stanowil, iz: ,jezeli w wyni-



ku podziatu nieruchomosci dokonanego
na wniosek wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ktéry wniést oplaty roczne
za caly okres uzytkowania tego prawa,
wzroénie jej wartos$¢, wajt, burmistrz al-
bo prezydent miasta moze ustali¢, w dro-
dze decyzji, oplate adiacencka z tego tytu-
Tu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w dro-
dze uchwaly, w wysokosci nie wigkszej
niz 30% réznicy wartosci nieruchomo-
§ci. Ustalenie optaty adiacenckiej moze
nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia, w kt6-
rym decyzja zatwierdzajaca podziat nie-
ruchomosci stata sig ostateczna albo orze-
czenie o podziale stalo sig prawomocne.
Warto$¢ nieruchomosci przed podzialem
i po podziale okresla sie wedlug cen na
dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty

Wysokosé stawki procentowej oplaty
adiacenckiej ustala rada gminy, w dro-
dze uchwaly, w wysokoéci nie wiekszej
niz 30% réznicy wartosci nieruchomos-
ci. Wszczecie postgpowania w sprawie
ustalenia oplaty adiacenckiej moze
nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca po-
dzial nieruchomosci stala sie ostatecz-
na albo orzeczenie o podziale stalo sig
prawomocne. Przepisy art. 144 ust. 2,
art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1-3
stosuje sig odpowiednio”.

Po ust. 1a ustawodawca dodat ust. 1b
w brzmieniu: ,Wartos$¢ nieruchomosci
przed podzialem i po podziale okres-
la si¢ wedlug cen na dzien, w kté-
rym decyzja zatwierdzajaca podzial
nieruchomosci stala sie ostateczna al-

nych w procesie wyceny nieruchomosci
na potrzeby ustalenia optaty adiacenckie;.
Réwniez do operatow szacunkowych spo-
rzadzonych przed dniem wejscia w zycie
tej ustawy i w dniu jej wejscia w zycie na-
dal wykorzystywanych do celu, dla ktére-
go zostaly sporzadzone, stosuje sie prze-
pisy dotychczasowe.

W swietle powyzszego za niezasadny
sad uznat zarzut skargi dotyczacy zasto-
sowania art. 98a ust. 1 uogn w brzmieniu
obowigzujacym po nowelizacji, bo po-
stepowanie w tej sprawie w przedmiocie
ustalenia optaty adiacenckiej wszczete
zostato z konicem listopada 2017 r., a wigc
po wejsciu w zycie ustawy nowelizuja-
cej. Oznacza to, ze w odniesieniu do tego
postepowania stosuje sie przepisy w zno-
welizowanym brzmieniu.

Mapa sytuacyjna nieruchomosci z projektem podziatu

adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed
podziatem przyjmuje sie na dzien wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podziatl nie-
ruchomodci, a stan nieruchomosci po po-
dziale przyjmuje sig na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca podzial nierucho-
moSci stala sie ostateczna albo orzecze-
nie o podziale stato sig prawomocne, przy
czym nie uwzglednia sie czesdci sktado-
wych nieruchomosci. Przepisy art. 144
ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148
ust. 1-3 stosuje sie odpowiednio”.

Na mocy art. 1 pkt 20 lit. a i b ustawy
z 20 lipca 2017 r. w sprawie zmiany usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw (DzU z 2017 r.
poz. 1509) art. 98a uogn ust. 1 otrzymal
brzmienie: ,Jezeli w wyniku podziatu
nieruchomos$ci dokonanego na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczyste-
go, ktéry wniést oplaty roczne za caty
okres uzytkowania tego prawa, wzro$nie
jej warto§¢, wajt, burmistrz albo prezy-
dent miasta moze ustali¢, w drodze de-
cyzji, oplate adiacencky z tego tytutu.

bo orzeczenie o podziale stalo sig pra-
womocne. Stan nieruchomosci przed
podzialem przyjmuje sig na dzien wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podzial nie-
ruchomosci, a stan nieruchomosci po po-
dziale przyjmuje sie na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomosci stala sie ostateczna albo orze-
czenie o podziale stalo sie prawomocne,
przy czym nie uwzglednia sie czesci skla-
dowych nieruchomosci. Wartos¢ nie-
ruchomosci przyjmuje sie jako sume
wartosci dzialek mozliwych do samo-
dzielnego zagospodarowania wchodza-
cych w sklad nieruchomosci podlegaja-
cej podzialowi”.

Jak zauwazyl WSA, powyzsze przepisy
weszly w zycie 23 sierpnia 2017 r. (art. 10
pkt 2 ustawy nowelizujacej). Zgodnie
z art. 4 pkt 3 i 4 ww. ustawy przepisy do-
tychczasowe stosuje sie do postgpowan,
o ktérych mowa w art. 98a ust. 1 wszcze-
tych i niezakoniczonych przed dniem wej-
$cia jej w zycie, w zakresie termindw oraz
poziomu cen nieruchomosci uwzglednia-

o Podziat prawny a geodezyjny

Jesli chodzi o prawo materialne, WSA
wskazal na art. 98a uogn, ktéry stosuje
sig jedynie ,odpowiednio”. Podzialu nie-
ruchomosci dokonano bowiem w trybie
art. 98b uogn, ktéry stanowi, ze:

1. Wiasciciele albo uzytkownicy wie-
czy$ci nieruchomosci uksztaltowanych
w sposéb uniemozliwiajacy ich racjo-
nalne zagospodarowanie mogg zlozy¢
zgodny wniosek o ich polaczenie i po-
nowny podzial na dziatki gruntu, jeze-
li przystuguja im jednorodne prawa do
tych nieruchomosci. Do wniosku nale-
zy dolaczy¢, zlozone w formie aktu no-
tarialnego, zobowigzanie do dokonania
zamiany, o ktérej mowa w ust. 3.

2. W sprawach, o ktérych mowa
w ust. 1, stosuje sie odpowiednio art. 93,
art. 94, art. 96, art. 97 ust. 1-2, art. 98,
art. 98a oraz art. 99.

3. Podzialu nieruchomosci, o ktérym
mowa w ust. 1, dokonuje sig¢ pod wa-
runkiem, ze wtasciciele albo uzytkow-
nicy wieczysci dokonajg, w drodze za-
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miany, wzajemnego przeniesienia praw
do czesci ich nieruchomosci, ktére we-
szly w sktad nowo wydzielonych dzia-
ek gruntu. W razie nieréwnej wartosci
zamienianych czesci nieruchomosci sto-
suje sie art. 15 uogn.

Odnoénie do odpowiedniego stosowa-
nia art. 98a uogn WSA podkreslit, ze we-
diug orzecznictwa ,juz samo odestanie
do odpowiedniego jedynie stosowania
przepisu o mozliwosci naliczenia opla-
ty adiacenckiej rowniez po wystapieniu
zdarzenia prawnego w postaci podziatu
nieruchomosci uprzednio polaczonych
(scalonych), wskazuje na koniecznosé
uwzgledniania przy ustalaniu opla-
ty adiacenckiej na podstawie art. 98b
ust. 2 uogn specyfiki decyzji, o ktérej
mowa w art. 98b ust. 11 3 uogn, a ta po-
lega na zlozonym i Scistym powigzaniu
geodezyjnego podziatu nieruchomosci
z jej prawnym podzialem w sytuacji
decyzyjnego podziatu na dziatki grun-
tu nieruchomosci uprzednio potaczo-
nych. Poniewaz (jak wskazano) oplatg
adiacencka obcigzony moze by¢ jedynie
wlasciciel nieruchomosci wyodrebnio-
nej w nowym ksztalcie wskutek podziatu
wczeéniej potaczonych nieruchomosci
(lub uzytkownik wieczysty, jezeli pola-
czenie i podziat dotyczy nieruchomosci
pozostajacych w uzytkowaniu wieczys-
tym), jeszcze przed naliczeniem oplaty
adiacenckiej musi sie dokona¢ réwniez
podzial prawny nieruchomoéci, a je-
go dokonanie winno bezspornie wyni-
ka¢ z materialu dowodowego zebranego
w sprawie”. W tym zakresie sad powo-
tat sig na wyrok WSA w Biatymstoku
z 17 lutego 2015 r. [11 SA/Bk 1104/14, LEX
nr 1649802].

W konsekwencji uznano, ze w przy-
padku podziatu dokonanego w trybie
art. 98b uogn stan nieruchomosci po po-
dziale to stan uwzgledniajgcy rowniez
podzial prawny, ktéry w takim przypad-
ku jest warunkiem podzialu geodezyjne-
go. A zatem, ze oplata adiacenckg moze
by¢ obcigzony jedynie wlasciciel nieru-
chomosci potaczonych w nowym ksztat-
cie wskutek scalenia nieruchomosci.

Poza tym jeszcze przed naliczeniem
oplaty adiacenckiej musi si¢ dokonac
réwniez zmiana prawa wilasnosci sca-
lonych nieruchomosci. Jako uzasadnie-
nie tego stanowiska sad przywotat czesé¢
art. 98b ust. 1 uogn wymagajacego dotg-
czenia do wniosku zlozonych w formie
aktu notarialnego zobowigzan do doko-
nania zamiany, o ktérej mowa w ust. 3 te-
go przepisu. Tu wyjasniono, Ze na plasz-
czyznie geodezyjnej ta czynnos$¢ polega
na tym, ze taczy sie geodezyjnie wiele
nieruchomoéci stanowigcych wlasnosé
réznych oséb i dopiero po ich potacze-
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niu dzieli sig na nowe dziatki przy za-
chowaniu kryteriéw wymaganych przy
podziale nieruchomosci, a wydzielone
w ten sposéb dziatki moga obejmowac
grunty nalezace do réznych oséb. Sad
zwrdécil uwage, ze na plaszczyznie praw-
nej wyraza sig to w tym, ze dopdki nie
dojdzie do zawarcia umowy zamiany,
dopdty potaczenie i podziat geodezyj-
ny bedg odbiega¢ od aktualnego stanu
prawnego, a wrecz beda z nim sprzeczne.

Innymi stowy, wedlug WSA, aby usta-
li¢ warto$¢ nieruchomosci po podziale,
nalezy ustali¢, jaka nieruchomosé¢, beda-
ca wlasnoscig tych samych podmiotéw
co przed podziatem, powstala w wyniku
podziatu geodezyjnego i prawnego (z ja-
kich dziatek sie sktada, jaka jest ich po-
wierzchnia i wszelkie inne elementy ma-
jace wplyw na jej wartos¢). Tymczasem
—jak podano — z ww. decyzji mozna sie
dowiedzie¢ jedynie, jaka nieruchomosé¢
byla przedmiotem podzialu (sktadajaca
sig z dziatki nr 18), natomiast organy nie
ustality juz, wlascicielami jakiej nieru-
chomosci (sktadajacej sie z jakich dzia-
tek) po podziale stali sie skarzacy X. Nie
ustalono zatem, jakg nieruchomos¢ na-
byli oni w wyniku podzialu, nie mozna
jej zatem poréwnac z wartoscia dziatl-
ki nr 18. Brak powyzszych ustalen sad
uznat za przyczyne uchylenia ww. decy-
zji. Organy nie wykazaly bowiem, jaka
nieruchomo$¢ powinna by¢ przedmio-
tem wyceny po podziale i czy w zwigz-
ku z tym wycena dokonana przez rze-
czoznawce majatkowego jest poprawna
i czy dotyczy wlasciwej nieruchomosci.

o Aktualnos¢ operatu szacunkowego

WSA zwrécil ponadto uwage, ze
w dniu orzekania przez organ II instan-
cji operat szacunkowy nie mogt zostaé
wykorzystany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, gdyz stosownie do tresci
art. 156 ust. 3 uogn jest to mozliwe przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporza-
dzenia, chyba ze wystapily zmiany uwa-
runkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
uogn. Sad wskazatl, ze wedlug orzecz-
nictwa okre$lony w art. 156 ust. 3 uogn
termin 12 miesiecy dotyczy réwniez or-
ganu odwolawczego jako organu mery-
torycznego w sprawie, zobligowanego
z woli ustawodawcy do powtérnego roz-
patrzenia calo$ci sprawy, a nie jedynie
do kontroli rozstrzygniecia organu I in-
stancji [wyrok NSA z 6 sierpnia 2010 1.,
sygn. akt I OSK 1371/09].

Dalej sad wyjasnil, ze wedtug art. 156
ust. 4 uogn operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany po uplywie okresu,
o ktérym mowa w ust. 3, po potwierdze-
niu jego aktualnos$ci przez rzeczoznaw-

ce majatkowego. To potwierdzenie ak-
tualnosci nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie oraz do-
faczenie do niego analizy potwierdzaja-
cej, ze od daty jego sporzadzenia nie wy-
stapily zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych
mowa w art. 154 uogn. Wobec tego, zda-
niem WSA, wydanie przez SKO decyzji
opartej na nieaktualnym juz operacie
szacunkowym stanowilo istotne naru-
szenie art. 156 ust. 3 uogn, a w konse-
kwengji i art. 7,1 art. 77 § 1 kpa.

o Kwestia dziatek wydzielonych
pod drogi

Pozostate zarzuty WSA uznal za nie-
zasadne. Jesli chodzi o wycene dzialek
wydzielonych pod drogi wewnetrzne,
sad odwotal sie do uwag biegtego, kto-
ry wskazal, ze ze wzgledu na brak na lo-
kalnym rynku transakcji gruntami prze-
znaczonymi pod drogi nie bylo mozliwe
oszacowanie nieruchomosci na podsta-
wie transakcji takimi gruntami i z tego
wzgledu ich wycena byta mozliwa jedy-
nie w spos6b okreslony w § 36 ust. 4 roz-
porzadzenia wykonawczego. Odwolujac
sig do art. 98a ust. 1b uogn — wskazuja-
cego na to, ze biegly, dokonujac szaco-
wania nieruchomosci przed podziatem,
bierze pod uwage jej stan na dzien wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podzial nie-
ruchomosci, a szacujac nieruchomo$é po
podziale, bierze pod uwage jej stan na
dzien, w ktérym decyzja zatwierdzaja-
ca podzial nieruchomoéci stala sie osta-
teczna — sad uznal, ze biegly prawidlo-
wo opart sig na przepisach miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcego w momencie wydawa-
nia decyzji o podziale i uzyskania przez
nig waloru ostatecznosci, a nie planu do-
piero opracowywanego.

MOIM ZDANIEM

odzialy w trybie art. 98b zdarzaja
P sie rzadko, a jeszcze rzadziej opta-

ty adiacenckie z tego tytutu. Przede
wszystkim to podzial warunkowy, tak
jak dokonywany w trybie art. 99 uogn
podziat dotyczacy zapewnienia przy
sprzedazy nieruchomosci dostepu do
drogi publicznej poprzez ustanowie-
nie badz to stuzebnosci drogi koniecz-
nej, badz to sprzedazy udziatu w dzialce
stanowigcej droge wewnetrzng. Jak wia-
domo w 2009 r. Sad Najwyzszy przyjal,
ze podziat prawny dokonany z zaniecha-
niem warunku zapewnienia dostepu do
drogi publicznej —jest niewazny [III CZP
34/09]. Ale czy oznacza to, ze w dacie
orzekania o oplacie adiacenckiej 6w wa-



runek czy warunek z art. 98b ust. 3 mu-
si by¢ juz spelniony? Ustawodawca nie
okreslil ani terminu na zawarcie umoéow
zamiany nieruchomosci przyrzeczo-
nych notarialnie przed podziatem, ani
skutku niedochowania ww. warunku.
Niewatpliwie jednak, skoro decyzja za-
twierdzajaca podzial i potaczenie jest
ostateczna, to formalnie dzialki nr 18 nie
ma juz w ewidencji. Dla ustalenia prze-
stanek do obciazenia wlascicieli opla-
ta adiacencka istotna jest zatem sama
decyzja podzialowa, a nie data umow
notarialnych. Wskazuje na to okreslo-
ny w uogn termin, w jakim postepowa-
nie co do oplaty adiacenckiej moze by¢
wszczete. Termin ten liczony jest od da-
ty ostatecznosci decyzji zatwierdzaja-
cej podzial, a nie od dat uméw zamiany.
W orzecznictwie przyjeto inny poglad,
mianowicie oplate mozna natozy¢ do-
piero po dokonaniu podziatu prawnego
[wyrok NSA z 18 kwietnia 2019 r., sygn.
akt I OSK 1403/17]. Przepisy nie sa jed-
noznaczne.

o Ktdrg nieruchomos¢ nalezy wycenic?

Jesli za$ chodzi o to, jaka nierucho-
mo$¢ powinna by¢ przedmiotem wy-
ceny, to akurat na tym przykltadzie, jak
sie wydaje, tatwo to okresli¢. W wyniku
podziatu, a nastepnie polaczenia w no-
we regularne dziatki ewidencyjne po-
wstaly dziatki pod zabudowe i dziatki
pod drogi wewnetrzne. Czes$¢ dziatki
nr 18 weszla w czeé¢ dziatek pod zabu-
dowe o numerach 168, 170, 173, 175, 177,
180 (tj. 6 dziatek o numerach 18/1, 18/2,
18/4, 18/5, 18/7, 18/9), a czes¢ pod dro-
gi (tj. dziatki nr 18/3 i 18/8), natomiast
dziatka 18/6 weszla w sklad dzialki
nr 176. W mojej ocenie dla wyniku spra-
wy nie jest istotne, ktéra z tych dziatek
i konkretnie ile z nich przypadnie wtas-
cicielom X, bo to ustalajg oni sami w zo-
bowiazaniach do zawarcia uméw zamia-
ny. Na dodatek te zamiany nie muszg by¢
w pelni ekwiwalentne w naturze, bo to
sie moze w ogdle nie zgrac (w zaleznosci
od przypadku, konfiguracji i liczby nie-
ruchomosci podlegajacych podzialowi
i polaczeniu). Istotne jest, jakie dziatki
powstang (o jakich parametrach i w ja-
kiej cenie) i jaka ich czes¢ (ile metrow
kwadratowych) tworza dziatki powstale
z pierwotnej dziatki nr 18.

Wobec tego, moim zdaniem, nalezy
wycenic kazdg z nowo powstatych dzia-
ek i ustali¢, ile metréw kwadratowych
poprzednio istniejacej dzialki nr 18 je
tworzy. Nalezaloby przed podziatem wy-
ceni¢ dziatke nr 18 (kazdy jej metr kwa-
dratowy), a nastepnie wyceni¢ 1 m kw.
dzialek 168, 170, 173, 175 czy dziatek
drogowych.

Akurat na tym przykladzie wida¢
konfiguracje, ale tatwo sobie wyobra-
zi¢, ze tego rodzaju podzial moze by¢
zlozony i nie uwzgledniag, ile kto otrzy-
mal areatu gruntu w stosunku do tego,
ile ,wylozy!l” do wspdlnej puli, a takze
uwarunkowan tych dziatek. Wyobraz-
my sobie, ze dziatka 168 jest przy torach
kolejowych albo przy bardzo ruchliwe;j
i hatagliwej wielopasmowej trasie, a da-
lej polozone dziatki, np. nr 177, polozo-
ne sg przy lesie, a przy tym na wzgérzu
z widokiem na zatoke. Kazda z nich ma
inng cene, a i kazdy z wlascicieli otrzy-
muje inng dzialke.

o Jak wyliczy¢ optate adiacenckq
Wyréwnanie warto$ci miedzy nimi
samymi nastepuje na podstawie umo-
wy opartej na tresci art. 98b ust. 5 uogn
w zwigzku z art. 15 uogn. Stanowi on,
ze w przypadku nier6wnej wartosci za-
mienianych nieruchomosci stosuje sig

sowanie, gdyby pomiedzy wtascicielami
nie byto odestania do art. 15 uogn.

o Stan nieruchomosci a wycena

I wreszcie to, na co wielokrotnie na ta-
mach GEODETY zwracalam uwagg przy
okazji pisania o optatach adiacenckich
(np. w wydaniach: 8/2011, 6/2017, 9/2018).
Przy ocenie kazdego operatu szacunkowe-
go nalezy zwracac uwage, jak ustawodaw-
ca okreslil istotny dla wyniku sprawy stan
nieruchomosci i date tego stanu. W tym
przypadku wyceny dokonuje sie wedlug
stanu sprzed podziatu i wedtug stanu po
podziale (na date ostatecznosci decyzji po-
dzialowej), w tej konkretnie sprawie na lu-
ty 2015 r. Art. 98 ust. 1b uogn to moim zda-
niem lex specialis do art. 151 ust. 1 uogn,
ktéry méwi o wartosci rynkowej nieru-
chomosci ,w dniu wyceny”. Wobec tego
z oczywistych wzgledéw art. 156 ust. 314
uogn nie maja tu zastosowania, bo — mé-
wigc kolokwialnie — nie ma co uaktual-

Operat na potrzeby oplaty adiacenckiej

nie podlega aktualizacji. Art. 98 ust. 1b uogn to

lex specialis w stosunku do art. 151 ust. 1 uogn.

Pierwszy méwi o wartosci rynkowej nierucho-

mosci ,,w dacie ostatecznosci decyzji”, a drugi

— ,w dniu wyceny”.

doptate, ktérej wysoko$c¢ jest réwna réz-
nicy wartosci zamienianych nierucho-
mosci. A to oznacza, ze nie mozna brac
do wyceny nieruchomosci, ktére kazdy
z wlascicieli finalnie otrzymat (bo to wy-
rownuja oni migdzy sobg doptatami), ale
nalezy uwzgledni¢ wartosci wszystkich
dziatek powstalych po podziale i wyli-
czy¢, jaka ich cze$¢ w metrach stanowig
dzialki powstate z dzialki nr 18.
Przyktadowo, jezeli dziatka nr 168
zostalaby wyceniona na 500 zl/m kw.,
a dziatka 177 wedlug wyceny uzyska-
laby cene 750 zl/m kw., a metr dzial-
ki nr 18 kosztowatby przed podziatem
i polaczeniem 200 zi/m kw. (przyjmij-
my, ze dziatka 18 jest bardzo diuga
i bardzo waska), to wzrost wartosci nie-
ruchomosci na potrzeby oplaty adia-
cenckiej nalezaloby wyliczy¢ w ten spo-
s6b, ze X winni zaplaci¢ oplate (30%)
wyliczong wedlug wzrostu wartosci,
np. od dzialki 18/1 o pow. 263 m kw.,
czyli od kwoty 78 900 zl; a od dziatki
18/7 o pow. 293 m kw., czyli od kwoty
161 150 zI. Koncepcja zasugerowana w tej
sprawie przez WSA moglaby mie¢ zasto-

niaé¢. Skoro dla wyniku sprawy istotna
jest warto$¢ nieruchomoéci w pierwszym
kwartale 2015 r. (wedlug stanu przed i we-
dlug stanu po podziale), to wyeliminowa-
nie w 2020 r. z obrotu decyzji okreslajgcej
wysokoéc¢ oplaty adiacenckiej ustalonej na
podstawie wyceny sporzadzonej w 2018 r.
wedtug cen z przelomu 2014/2015 r. —
w celu uaktualnienia operatu — nie znaj-
duje uzasadnienia. Zwlaszcza ze art. 156
uogn odsyla do czynnikéw okreslonych
w art. 154 uogn, a wigc do kwestii zmia-
ny ewentualnego przeznaczenia nieru-
chomosci w planie lub w studium. A tu
jednoznacznie - moim zdaniem zasadnie —
wskazano, ze prace nad nowym planem
nie maja zadnego znaczenia (nawet gdyby
on juz wszedl w zycie), bo chodzi o wzrost
warto$ci spowodowanej czynno$ciami ty-
powo geodezyjnymi w konkretnej dacie.
Na wycene okres§lang w tym celu nie moze
wplywaé pdézniejsza zmiana przeznacze-
nia nieruchomosci w planie miejscowym.
Magdalena Durzyfiska
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