
P R A W O

MAGAZYN geoinformacYJNY nr 3 (334) MARZEC 2023

20

Połączenie i podział:  
jaki wzrost wartości?
Procedura z art. 98b ugn nie jest częsta, a niewątpliwie 
określenie w jej wyniku opłaty adiacenckiej to kwestia dość 
skomplikowana i rzadko podejmowana. Warto się więc jej 
ponownie bliżej przyjrzeć.

Magdalena Durzyńska

S amorządowe Kolegium Odwoławcze 
w Warszawie (dalej jako organ/SKO) 
utrzymało w mocy decyzję burmis­

trza o ustaleniu jednorazowej opłaty adia­
cenckiej w wysokości 132 538,20 zł z ty­
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Mapa z projektem podziału 
trzech nieruchomości (czterech 
działek) po uprzednim scaleniu

3 nieruchomości, 4 działki i plan budowy 16 budynków jednorodzinnych

tułu wzrostu wartości nieruchomości 
uregulowanych w trzech księgach wie­
czystych oznaczonych w ewidencji grun­
tów i budynków (EGiB) odpowiednio jako 
działki nr 235, 236 oraz 237 i 238 na skutek 
dokonanego ich podziału zatwierdzonego 
ostateczną decyzją burmistrza. Według 
treści decyzji ww. opłatę zobowiązani są 

uiścić poszczególni właściciele nierucho­
mości: X w kwocie 33 311,61 zł za udział 
wynoszący 47975/190880, Y  w  kwo­
cie 33 325,49 zł za udział wynoszący 
47995/190880, ZA w kwocie 32 950,55 zł 
za udział wynoszący 47455/190880 i ZB 
w kwocie 32 950,55 zł za udział wyno­
szący 47455/190880. 



P R A W O

MAGAZYN geoinformacYJNY nr 3 (334) MARZEC 2023

   21

Połączenie i podział:  
jaki wzrost wartości?

5. działkę nr 238/2 do połączenia 
z działką nr 237/2,

6. działki o nr od 238/3 do 238/9 ana­
logicznie jak w p. 5.

Podział został zatwierdzony pod wa­
runkiem, że: projektowana działka 
nr 235/2 utworzy jedną działkę gruntu 
z projektowaną działką nr 236/2, działka 
nr 235/3 utworzy jedną działkę z dział­
ką nr 236/3 i dalej analogicznie oraz przy 
zachowaniu warunku, że w przypad­
ku zbywania działek gruntu utworzo­
nych z projektowanych działek nr 235/2 
i 236/2, nr 235/3 i 236/3, nr 235/4 i 236/4, 
nr 235/5 i 236/5, nr 235/6 i 236/6, nr 235/7 
i 236/7, nr 235/8 i 236/8, nr 235/9 i 236/9 
na działkach nr 235/1, 236/1, 237/1, 238/1, 
236/11, 237/11, 235/10, 236/10, 237/10, 
238/10 przeznaczonych pod drogi we­
wnętrzne winna być ustanowiona słu­
żebność drogowa zapewniająca wy­
dzielanym działkom dostęp do drogi 
publicznej. Za spełnienie tego warunku 
uznano również sprzedaż wydzielanych 
działek gruntu wraz ze sprzedażą udzia­
łu w prawie do działki stanowiącej drogę 
wewnętrzną. 

Podział zastrzegał jednocześnie, że 
w przypadku zbywania działek gruntu 
utworzonych z projektowanych działek 
nr 237/2 i 238/2, nr  237/3 i 238/3, nr 237/4 
i 238/4, nr 237/5 i 238/5, nr 237/6 i 238/6, 
nr 237/7 i 238/7, nr 237/8 i 238/8, nr 237/9 
i  238/9 na działkach nr 235/1, 236/1, 
237/1, 238/1, 236/11 i 237/11, 235/10, 

236/10, 237/10, 238/10 przeznaczonych 
pod drogi wewnętrzne winna być usta­
nowiona służebność drogowa zapewnia­
jąca wydzielanym działkom dostęp do 
drogi publicznej. W uzasadnieniu decy­
zji podziałowej wskazano, że nierucho­
mości podlegające podziałowi (stanowią­
ce działki ewidencyjne nr 235, 236, 237 
i 238) nie są objęte miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego, nie 
została podjęta uchwała o przystąpieniu 
do sporządzenia MPZP oraz że dla tego 
terenu nie ma obowiązku jego sporzą­
dzenia. Projekt podziału nieruchomości 
został opracowany zgodnie z warunka­
mi określonymi w decyzji burmistrza 
o warunkach zabudowy dla inwestycji 
polegającej na budowie 16 budynków 
mieszkalnych jednorodzinnych wraz 
z niezbędną infrastrukturą technicz­
ną i obsługą komunikacyjną na terenie 
ww. działek. 

lWycena rzeczoznawcy
Po wszczęciu w czerwcu 2020 ro­

ku postępowania ws. ustalenia opłaty 
adiacenckiej rzeczoznawca majątkowy 
sporządził operat szacunkowy określa­
jący wartość rynkową prawa własno­
ści nieruchomości gruntowej przed 
i po podziale. Z operatu wynika, że 
wartość nieruchomości przed podzia­
łem wynosiła 1 350 858 zł, a po podzia­
le 1 792 652 zł. Różnica wynosi zatem 
441 794 zł, a opłata adiacencka stano­
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lWarunki podziału
Jak podało SKO, w 2018 roku decyzją 

zatwierdzono projekt podziału kilku są­
siadujących ze sobą nieruchomości:
lNieruchomości oznaczonej w ewi­

dencji gruntów i budynków jako dział­
ka ewidencyjna nr 235 na następujące 
działki ew.:

1. działkę nr 235/1 i 235/10 przezna­
czone pod drogi wewnętrzne,

2. działkę nr 235/2 do połączenia 
z działką nr 236/2,

3. działki o nr od 235/3 do 235/9 analo­
gicznie jak w p. 2 (patrz mapa).
lNieruchomości oznaczonej w EGiB 

jako działka ewidencyjna nr 236 na na­
stępujące działki ew.:

1. działki nr 236/1, 236/10 i 236/11 
przeznaczone pod drogi wewnętrzne,

2. działkę nr 236/2 do połączenia 
z działką nr 235/2,

3. działki o nr od 236/3 do 236/9 ana­
logicznie jak w p. 2.
lNieruchomości oznaczonej w EGiB 

jako działki ewidencyjne nr 237 i nr 238, 
dla których prowadzona była jedna księ­
ga wieczysta, na następujące działki ew.;

1. działki nr 237/1, 237/10 i 237/11 prze­
znaczone pod drogi wewnętrzne,

2. działkę nr 237/2 do połączenia 
z działką nr 238/2,

3. działki o nr od 237/3 do 237/9 ana­
logicznie jak w p. 2,

4. działki nr 238/1 i 238/10  przezna­
czone pod drogi wewnętrzne,
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wiąca 30% tej różnicy – 132 538,20 zł. 
Samorządowe Kolegium Odwoławcze 
przytoczyło też § 56 ust. 1 rozporzą­
dzenia Rady Ministrów z 21 września 
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
ści i sporządzania operatu szacunkowe-
go (DzU z 2021 r. poz. 555, dalej jako 
rozporządzenie) i uznało, że ww. operat 
szacunkowy spełnia warunki określo­
ne w tym przepisie. W operacie biegły 
określił przedmiot i cel wyceny, pod­
stawę formalną wyceny oraz źródła da­
nych o nieruchomości, opisał stan nie­
ruchomości przed i po podziale oraz 
wskazał jej przeznaczenie planistycz­
ne; przytoczył przepisy, na podstawie 
których dokonał wyceny. 

Następnie organ opisał sposób i za­
sady wyceny oraz zakres dat, z których 
korzystał biegły, stosując metodę kory­
gowania ceny średniej (§ 4 pkt 4 rozpo­
rządzenia). Dla nieruchomości w stanie 
przed podziałem rzeczoznawca przyjął 
transakcje z okresu 3 lat poprzedzają­
cych datę wyceny (z uwagi na ograni­
czoną ich liczbę o powierzchni w gra­
nicach 2500– 9000 m kw.). Natomiast 
dla nieruchomości w stanie po podzia­
le (charakteryzujących się parametra­
mi zbliżonymi dla typowych działek 
budowlanych na rynku lokalnym z te­
renów o podobnym stopniu zainwesto­
wania i rozwoju o powierzchniach od 
ok. 500 do 1300 m kw.) biegły wykorzys­
tał transakcje z ostatnich 2 lat.

Do oszacowania wartości rynko­
wej nieruchomości po podziale biegły 
zastosował podejście porównawcze, 
a w podejściu tym metodę korygowa­
nia ceny średniej. Ze zbioru 38 trans­
akcji kupna sprzedaży nieruchomości 
gruntowych niezabudowanych wyse­
lekcjonował 20 transakcji nieruchomo­
ściami gruntowymi niezabudowanymi 
o „małych” powierzchniach, najwięk­
sza działka miała 1324 m kw., a naj­
mniejsza – 556 m kw. Biegły określił 
cenę minimalną metra kwadratowe­
go (54,01 zł), maksymalną (174,13 zł) 
i średnią (124,86 zł). Dla potrzeb wy­
ceny gruntu po podziale określił cechy 
rynkowe wpływające na wartość nieru­
chomości: położenie – lokalizacja ogól­
na (25%), lokalizacja szczegółowa – bez­
pośrednie sąsiedztwo (15%), potencjał 
i możliwości inwestycyjne (25%), uzbro­
jenie terenu – dostępność mediów (10%), 
warunki dojazdu (15%), powierzchnia 
i kształt działki (10%). 

Następnie rzeczoznawca obliczył za­
kres współczynników korygujących dla 
każdej z cech oraz wartość współczyn­
ników korygujących dla poszczególnych 
nieruchomości, po czym obliczył war­
tość rynkową prawa własności wycenia­

nych działek w drodze korekty średniej 
ceny nieruchomości podobnych współ­
czynnikami korygującymi uwzględnia­
jącymi różnicę w poszczególnych ce­
chach tych nieruchomości. Z analizy 
operatu szacunkowego wynika, że po 
podziale nieruchomości wzrosła ocena 
dla cechy „powierzchnia i kształt dział­
ki”, co przełożyło się na wzrost wartości 
nieruchomości po podziale. 

Osobno rzeczoznawca przeprowa­
dził wycenę działek wydzielonych pod 
drogi wewnętrzne (235/1, 235/10, 236/1, 
236/10, 236/11, 237/1, 237/10, 237/11, 
238/1 i 238/10) na kwotę 53,50 zł/m kw. 
w drodze korekty średniej ceny nieru­
chomości podobnych współczynnikami 
korygującymi uwzględniającymi różni­
cę w poszczególnych cechach tych nie­
ruchomości. Cena ta mieści się w prze­
dziale między ceną minimalną (50 zł) 
i maksymalną (120 zł) za metr kwadra­
towy. Wartość rynkowa prawa własnoś­
ci działek drogowych wyniosła w sumie 
164 245 zł.

lW ocenie SKO
Odnosząc się do zarzutu nieadekwat­

ności przedmiotów wyceny (tj. działek 
powstałych na skutek podziału, a nie do­
piero jej późniejszej zamiany dokonanej 
aktami notarialnymi), SKO podało, że 
podział nieruchomości stanowiących 
działki ew. nr 235, 236, 237 i 238 został 
zatwierdzony przez burmistrza – przy 
zachowaniu określonych w decyzji po­
działowej warunków. Jednym z nich by­
ło to, że wydzielane działki ewidencyj­
ne: nr 235/2 do 235/9 przeznaczone są 
do połączenia odpowiednio z działka­
mi nr 236/3 do 236/9; działki nr 236/2 do 
236/9 przeznaczone są do połączenia od­
powiednio z działkami nr 235/2 do 235/9; 
działki nr 237/2 do 237/9 przeznaczone 
są do połączenia odpowiednio z działka­
mi nr 238/2 do 238/9, działki nr 238/2 do 
238/9 przeznaczone są do połączenia od­
powiednio z działkami nr 237/2 do 237/9 
oraz że działki przeznaczone do połą­
czenia utworzą jedną działkę gruntu, 
a także że w terminie nie dłuższym niż 
6 miesięcy od dnia, w którym decyzja 
zatwierdzająca podział stała się ostatecz­
na, strony dokonają przeniesienia prawa 
własności między sobą tak, aby utwo­
rzyły one jedną działkę gruntu zgodnie 
z powyższymi warunkami.

W ocenie SKO w tej sytuacji podno­
szony przez strony zarzut, że rzeczo­
znawca – po podziale – powinien wyce­
niać każdą z nowo powstałych działek 
z osobna, a nie jako połączone całości, 
nie zasługiwał na uwzględnienie. Organ 
podał, że żadna z nowo wydzielonych 
działek nie może stanowić przedmio­

tu samodzielnego obrotu i zagospoda­
rowania, co wynika z decyzji podzia­
łowej, a ponadto zaznaczył, że art. 98a 
ust. 1b zd. trzecie ustawy z 21 sierpnia 
1997 r. o gospodarce nieruchomościami 
(DzU z 2021r., poz. 1899, dalej jako ugn) 
przewiduje przyjęcie wartości nierucho­
mości po podziale jako sumy wartości 
działek możliwych do samodzielnego za­
gospodarowania wchodzących w skład 
nieruchomości podlegającej podziałowi. 
W dalszej kolejności organ odniósł się do 
pozostałych zarzutów odwołania, jednak 
ich szersze przytaczanie w tym miejscu 
jest bezprzedmiotowe.

lSprawa idzie do WSA
Właściciele dzielonych nieruchomoś­

ci zarzucili SKO naruszenie prawa ma­
terialnego, które miało wpływ na wynik 
sprawy, a mianowicie art. 98a ust. 1 ugn 
– poprzez jego błędną wykładnię, a co za 
tym idzie, błędne podejście do sposobu 
ustalania wzrostu wartości nierucho­
mości po jej podziale jako sumy warto­
ści poszczególnych działek, a ponadto 
rażące naruszenie przepisów postępo­
wania. Ich zdaniem ustalenie wartości 
nieruchomości podzielonej jako sumy 
wartości poszczególnych działek nie 
odzwierciedla skali wzrostu jej warto­
ści po podziale. Wskazali oni, że przed­

miotem operatu jest bowiem określenie 
wartości nieruchomości, którego to po­
jęcia nie należy utożsamiać z pojęciem 
poszczególnych działek ewidencyjnych, 
jako że ugn rozróżnia te dwa pojęcia. 
Według skarżących uwadze organów za­
równo pierwszej, jak i drugiej instancji 
umknęło, że nieruchomości po podzia­
le miały analogiczną powierzchnię jak 
przed podziałem, taką samą lokalizację, 
taki sam dostęp (bądź jego brak) do in­
frastruktury, a zatem błędem jest eks­
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ponowanie jako cechy porównawczej 
powierzchni gruntu w celu wykazania 
wzrostu wartości nieruchomości po po­
dziale. Zakwestionowali zatem ustale­
nie wartości nieruchomości po podzia­
le jako sumy wartości poszczególnych 
działek, a także uznanie, że mają one 
charakter budowlany.

 

Moim zdaniem

W tym przypadku opłata adiacenc­
ka nie była związana z typowym 
podziałem nieruchomości pro­

wadzonym w ramach art. 96 ust. 1 ugn, 
lecz została ustalona wskutek procedu­
ry przewidzianej w art. 98b ugn. Sta­
nowi on, że właściciele nieruchomości 
ukształtowanych w sposób uniemożli­
wiający ich racjonalne zagospodarowa­
nie mogą złożyć zgodny wniosek o ich 
połączenie i ponowny podział na dział­
ki gruntu, jeżeli przysługują im jedno­
rodne prawa do tych nieruchomości. 
Do wniosku należy dołączyć, złożone 
w formie aktu notarialnego, zobowiąza­
nie do dokonania zamiany działek. Na­
stępnie podziału nieruchomości doko­
nuje się pod warunkiem, że właściciele 
dokonają, w drodze zamiany, wzajem­
nego przeniesienia praw do części ich 
nieruchomości, które weszły w skład no­

wo wydzielonych działek gruntu. W ra­
zie nierównej wartości zamienianych 
części nieruchomości zastosowanie ma 
art. 15 ugn, który mówi, że w przypadku 
nierównej wartości zamienianych nie­
ruchomości stosuje się dopłatę, której 
wysokość jest równa różnicy wartości 
zamienianych nieruchomości. W spra­
wach, o których mowa w art. 98b, na mo­
cy ust. 2 stosuje się odpowiednio art. 93, 
art. 94, art. 96, art. 97 ust. 1–2, art. 98, 
art. 98a oraz art. 99 ugn. 

Mamy tu do czynienia z połączeniem 
(i podziałem) trzech wieczystoksięgo­
wych nieruchomości składających się 
łącznie z czterech długich i wąskich 
działek ewidencyjnych, które po połą­
czeniu stworzyły jedną „gospodarczą” 
całość, a następnie zostały podzielo­
ne w taki sposób, by umożliwić ich ra­
cjonalne wykorzystanie poprzez reali­
zację decyzji o warunkach zabudowy 
– określającej możliwość budowy na 
tym gruncie 16 budynków mieszkal­
nych jednorodzinnych. Nie był to za­
tem typowy podział nieruchomości, bo 
w procedurze nie brała udziału jedna 
nieruchomość, lecz trzy nieruchomoś­
ci wieczystoksięgowe (a cztery dział­
ki ewidencyjne) stanowiące własność 
(współwłasność) różnych osób fizycz­
nych. Finalnie w wyniku połączenia 
i podziału powstało kilkanaście działek 
budowlanych połączonych z mniejszych 
i węższych działek powstałych z podzia­
łu działek stanowiących pierwotną wła­
sność kilkorga właścicieli.

lPowierzchnia ta sama,  
ale inna konfiguracja

Jeśli chodzi o finalną wycenę na po­
trzeby ustalenia opłaty adiacenckiej, 
zasadne było dokonanie wyceny każ­

dej z nowo powstałych (a „warunkowa­
nych” precyzyjnie w decyzji zatwier­
dzającej podział) działek budowlanych 
połączonych każdorazowo z dwóch 
mniejszych działek. W wyniku tego po­
działu powstały typowe działki budow­
lane i działki przeznaczone pod drogi 
wewnętrzne dla zapewnienia warun­
ku z art. 93 ust. 3 ugn stanowiącego, 
że każda nowo powstała w wyniku po­
działu działka musi mieć zapewniony 
dostęp do drogi publicznej. Nie był za­

tem trafny zarzut co do tego, że przed 
podziałem i po podziale powierzchnia 
nieruchomości była identyczna i że to 
nieruchomości w rozumieniu art. 46 
§ 1 kc powinny być przedmiotem wy­
ceny. Istotnie, powierzchnia nierucho­
mości wieczystoksięgowych nie uległa 
zmianie wskutek samego podziału geo­
dezyjnego. Jednak, jak zasadnie wska­
zało SKO, był to podział dokonany pod 
pewnymi warunkami i zmierzał do 
utworzenia z kilku wąskich i niemoż­
liwych do zagospodarowania działek 
wielu nowych regularnych działek bu­
dowlanych. Powierzchnie tych dzia­
łek budowlanych (połączonych z kilku 
mniejszych) mają istotny wpływ na wy­
nik sprawy, gdyż finalnie składają się 
na nowe nieruchomości w rozumieniu 
przepisów kc. 

Dokonana w 2017 r. nowelizacja prze­
pisów ugn rozwiała wątpliwości istnie­
jące uprzednio w orzecznictwie sądowo­
administracyjnym. Aktualnie zgodnie 
z jednoznacznym brzmieniem art. 98a 
ust. 1b zd. 3 ugn w zw. z art. 98b ust. 2 
ugn na potrzeby ustalenia opłaty adia­
cenckiej wartość nieruchomości po po­
dziale przyjmuje się jako sumę wartości 
działek możliwych do samodzielnego za­
gospodarowania wchodzących w skład 
nieruchomości podlegającej podziałowi, 

przy czym przepis ten ma w kontrolowa­
nej sprawie zastosowanie odpowiednie 
– a więc stosuje się go z uwzględnieniem 
specyfiki procedury z art. 98b ugn.

lKażda działka z osobna
Moim zdaniem jednak istniejące 

przed połączeniem i podziałem nieru­
chomości wieczystoksięgowe powinny 
być przedmiotem wyceny każda z osob­
na – dla zobrazowania wartości każdej 
z tych trzech nieruchomości wieczys­
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toksięgowych przed dokonaniem połą­
czenia i podziału w trybie i na zasadach 
określonych w art. 98b ugn. Aby można 
było mówić, jaką korzyść uzyskał każ­
dy z dotychczasowych właścicieli dłu­
gich i wąskich działek (tzn. o ile wzrosła 
wartość ich dotychczasowej nierucho­
mości), należało wycenić je z osobna (bo 
miały różną konfigurację, powierzch­
nię i stanowiły własność różnych pod­
miotów), a następnie porównać areał 
powstały w wyniku podziału (tj. areał 
tworzący regularne działki budowla­
ne i działki wydzielone pod drogi we­
wnętrzne) i „nałożyć” to na dotychcza­
sowe działki łącznie. 

Tymczasem organy dokonały wyceny 
„wyjściowej”, a więc sprzed dokonania 
podziału – zbiorczo trzech nieruchomoś­
ci wieczystoksięgowych (o różnych po­
wierzchniach i należących do różnych 
podmiotów) jako jednej całości – co wy­
daje się błędne metodologicznie, choć 
w efekcie, uwzględniając uwarunkowa­
nia ww. działek i przyjęte do porówna­
nia transakcje dotyczące nieruchomości 
o pow. od ok 2500 do 9000 m kw. – wy­
cena 1 metra kwadratowego prawdopo­
dobnie nie będzie znacznie odbiegała 
od tej już ustalonej w operacie szacun­
kowym. Jedyną zmianą będzie tu kon­
figuracja ww. nieruchomości, a więc 
wąski i trudny do zagospodarowania 
pas gruntu, a nie regularna duża nie­
ruchomość o pow. ok. 1,9 ha. Różnice 
w areałach nowo powstałych działek 
w  stosunku do dotychczas posiada­
nej powierzchni (zgodnie z art. 15 ugn 
w zw. z art. 98b ust. 3 ugn) właścicie­
le wyrównują między sobą (sami decy­
dując, kto, ile i jakie działki otrzyma). 
W związku z tym na potrzeby ustalenia 
opłaty adiacenckiej konieczne jest (na 
przykładzie działki nr 236): 

1) ustalenie, jaka była wartość jej 1 m 
kw. przed dokonaniem scalenia z dział­
kami 235, 237 i 238; 

2) dokonanie wyceny działek powsta­
łych z połączenia i podziału (np. dział­
ki połączonej z działek nr 235/3 i 236/3) 
i następnie określenie wzrostu wartości 
nieruchomości każdego metra kw. przy­
padającego pierwotnie istniejącej dział­
ce nr 236 jako nieruchomości wyjściowej 
w stosunku do nowej działki połączonej 
z działki 235/3 i 236/3 [podobnie M. Du­
rzyńska, „Podział i połączenie a opłata 
adiacencka”, GEODETA 3/2020]. 

Tymczasem organy dokonały określe­
nia opłaty adiacenckiej w taki sposób, 
jakby wszyscy właściciele osobnych 
nieruchomości dysponowali przed sca­
leniem i podziałem niemalże identycz­
nymi areałami gruntu, co w tej sprawie 
nie miało miejsca.

lKiedy aktualizacja operatu
Procedura z art. 98b ugn nie jest częs­

ta, a niewątpliwie określenie w jej wy­
niku opłaty adiacenckiej to kwestia 
dość skomplikowana i rzadko podejmo­
wana. W mojej ocenie błędnie dokona­
no tu wspólnej wyceny nieruchomości 
„wyjściowych”, a więc tych, które w ra­
mach dyspozycji z art. 98b ust. 1 ugn zo­
stały połączone, by następnie w wyni­
ku podziału utworzyć nowe regularne 
działki gruntu przeznaczone pod zabu­
dowę mieszkaniową. Nie chodzi o zane­
gowanie ustaleń operatu szacunkowe­
go, zresztą na potrzeby ustalenia opłaty 
adiacenckiej nie podlega on aktualizacji, 
gdyż dotyczy wyceny dokonywanej na 
konkretną datę podziału, w tym przy­
padku na 2018 r. Wszelkie późniejsze 
zmiany na gruncie, w tym jego zabu­
dowa czy zmiana przeznaczenia, ewen­
tualne immisje itd. nie mają znaczenia 
dla wyniku wyceny na potrzeby sprawy 
dotyczącej wzrostu wartości nierucho­
mości powstałego wskutek podziału do­
konanego w 2018 r., bo tylko stan nieru­
chomości i ceny z tej daty mają znaczenie 
w sprawie. 

Art. 98a ust. 1b ugn należy traktować 
jako lex specialis w stosunku do art. 151 
ust. 1 ugn, a więc przepisy dotyczące ak­
tualizacji zawarte w art. 156 ust. 3 i 4 
nie mają tu zastosowania, bo ceny nie­
ruchomości z 2018 r. nie uległy zmianie 
w 2023 r., są to te same ceny, i wycena 
musi opierać się na transakcjach doko­
nanych w 2018 r., a nie na transakcjach 
aktualnych, a przy tym żadne zmiany 
uwarunkowań nie mają tu znaczenia. 
Przewidziana w art. 156 ust. 4 ugn aktu­
alizacja operatu ma zaś znaczenie w sy­
tuacji, gdy wycena dokonywana jest „na 
datę wyceny”; wówczas, istotnie, zmia­
ny dokonujące się na nieruchomości czy 
np. wzrost lub spadek cen rynkowych 
– mogą mieć przełożenie na jej cenę „ak­
tualną”, stąd mówi się o „aktualizacji 
operatu”. Jednak w sytuacji, gdy przepis 
szczególny jednoznacznie wskazuje na 
wymaganą datę wyceny nieruchomości 
(z okresu dotyczącego decyzji zatwier­
dzającej podział), a więc o dacie innej niż 
data sporządzenia operatu, to jego aktu­
alizacja jest bezprzedmiotowa. Zazna­
czam jednak, że w świetle przeważającej 
części orzecznictwa każdy operat należy 
aktualizować, choć moim zdaniem ten 
pogląd nie znajduje uzasadnienia.

lRozliczenie korzyści
Istotą problemu w tym przypadku 

nie była zatem wycena uwidoczniona 
w operacie szacunkowym czy metodo­
logia szacowania, lecz dokonanie mate­
matycznego „rozliczenia” korzyści uzys­

kanych przez właścicieli nieruchomości 
biorących udział w procedurze określo­
nej w art. 98b ugn. W stanie faktycznym 
sprawy, uwzględniając konfigurację i po­
wierzchnię działek 235, 236 oraz łącznie 
237 i 238, wyższa opłata powinna obcią­
żać pierwotnych właścicieli działek 235 
i 236, bo wzrost wartości ich nierucho­
mości wieczystoksięgowych jest niewąt­
pliwie większy niż działek powstałych 
w porównaniu z pierwotną nieruchomoś­
cią składającą się na działki nr 237 i 238. 

Istotne jest zastrzeżenie, że pomię­
dzy sobą różnice w „otrzymanych” are­
ałach gruntu właściciele nieruchomoś­
ci dzielonych wyrównują na zasadzie 
art. 15 ugn (i jest to ich prywatna sprawa, 
jak tego dokonają i jak się rozliczą), na­
tomiast tu istotą sprawy jest wskazanie 
przez organ administracji (na potrzeby 
daniny publicznej), o ile wzrosła wartość 
każdego metra kw. np. pierwotnie usy­
tuowanej działki nr 236 w stosunku do 
wartości każdego metra każdej nowej re­
gularnej działki, w skład której wchodzi 
część działki nr 236 (zarówno gdy cho­
dzi o działki budowlane, jak i drogowe). 

W sprawie nie powinno też budzić 
wątpliwości, że osobne pierwotne działki 
nr 235 i 236 jako nieruchomości podłuż­
ne i niemożliwe do zagospodarowania 
zgodnie z decyzją o warunkach zabudo­
wy miały przed scaleniem i podziałem 
mniejszą wartość niż wieczystoksięgo­
wa nieruchomość składająca się z dzia­
łek nr 237 i 238. Organy nie uwzględniły 
tych aspektów ani specyfiki procedury 
z art. 98b ugn i decyzja zapadła – tak jak­
by od początku była to jedna nierucho­
mość składająca się z czterech działek. 
Oczywiście niezasadne są przy tym za­
rzuty co do tego, że sporne nieruchomoś­
ci nie miały charakteru budowlanego. 
Decyzja o warunkach zabudowy zapadła 
w miejsce braku MPZP, a podział, jaki się 
dokonał, uwzględniał jej postanowienia. 
Wycena ww. działek jako budowalnych 
była więc trafna. 

W orzecznictwie istnieje też pogląd, 
że opłatę adiacencką z tytułu podziału 
określonego w art. 98b ugn można nało­
żyć dopiero po dokonaniu stosownych 
umów zamiany – aktami notarialny­
mi. Nie podzielam tego stanowiska, ugn 
jednoznacznie mówi o dacie decyzji za­
twierdzającej podział, z tą datą zresztą 
(z ostatecznością decyzji) przestają ist­
nieć dotychczasowe działki i ich nume­
racja. Kwestia cywilistycznej realizacji 
decyzji przez właścicieli nieruchomo­
ści jest wtórna.
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