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w Warszawie (dalej jako organ/SKO)
utrzymato w mocy decyzje burmis-
trza o ustaleniu jednorazowej optaty adia-
cenckiej w wysokosci 132 538,20 zl z ty-

S amorzadowe Kolegium Odwotawcze

Mapa z projektem podziatu
trzech nieruchomosci (czterech
dziatek) po uprzednim scaleniu

tulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
uregulowanych w trzech ksiegach wie-
czystych oznaczonych w ewidencji grun-
tow i budynkéw (EGiB) odpowiednio jako
dziatkinr 235, 236 oraz 237 1 238 na skutek
dokonanego ich podziatu zatwierdzonego
ostateczng decyzja burmistrza. Wedlug
tresci decyzji ww. oplate zobowigzani sg

3 nieruchomosdi, 4 dziatki i plan budowy 16 budynkow jednorodzinnych

Potqczenie i podziaf:
jaki wzrost warfosc?

Procedura z art. 98b ugn nie jest czesta, a niewatpliwie
okreslenie w jej wyniku optaty adiacenckiej to kwestia dos¢
skomplikowana i rzadko podejmowana. Warto sie wiec jej
ponownie blizej przyjrzed.

uiscié poszczegdlni wlasciciele nierucho-
mosci: X w kwocie 33 311,61 zI za udziat
wynoszacy 47975/190880, Y w kwo-
cie 33 325,49 zt za udzial wynoszacy
47995/190880, ZA w kwocie 32 950,55 zt
za udzial wynoszacy 47455/190880 i ZB
w kwocie 32 950,55 zt za udziat wyno-
szacy 47455/190880.
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o Warunki podziatu

Jak podato SKO, w 2018 roku decyzja
zatwierdzono projekt podziatu kilku sa-
siadujacych ze sobg nieruchomosci:

eNieruchomosci oznaczonej w ewi-
dencji gruntéw i budynkéw jako dziat-
ka ewidencyjna nr 235 na nastepujace
dzialki ew.:

1. dziatke nr 235/1 i 235/10 przezna-
czone pod drogi wewnetrzne,

2. dzialke nr 235/2 do polgczenia
z dziatka nr 236/2,

3. dziatki o nr od 235/3 do 235/9 analo-
gicznie jak w p. 2 (patrz mapa).

eNieruchomosci oznaczonej w EGiB
jako dzialka ewidencyjna nr 236 na na-
stepujace dziatki ew.:

1. dziatki nr 236/1, 236/10 i 236/11
przeznaczone pod drogi wewnetrzne,

2. dziatke nr 236/2 do polaczenia
z dziatka nr 235/2,

3. dziatki o nr od 236/3 do 236/9 ana-
logicznie jak w p. 2.

eNieruchomo$ci oznaczonej w EGiB
jako dziatki ewidencyjne nr 237 i nr 238,
dla ktérych prowadzona byta jedna ksie-
ga wieczysta, na nastepujace dziatki ew,;

1. dzialki nr 237/1, 237/10 1 237/11 prze-
znaczone pod drogi wewnetrzne,

2. dziatke nr 237/2 do potaczenia
z dziatkg nr 238/2,

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

4. dzialki nr 238/1 i 238/10 przezna-
czone pod drogi wewnetrzne,

5. dziatke nr 238/2 do potaczenia
z dziatka nr 237/2,

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

Podziat zostal zatwierdzony pod wa-
runkiem, Ze: projektowana dziatka
nr 235/2 utworzy jedng dziatke gruntu
z projektowang dzialkg nr 236/2, dziatka
nr 235/3 utworzy jedng dziatke z dzial-
ka nr 236/3 i dalej analogicznie oraz przy
zachowaniu warunku, ze w przypad-
ku zbywania dziatek gruntu utworzo-
nych z projektowanych dziatek nr 235/2
i236/2, nr 235/31236/3, nr 235/4 1 236/4,
nr 235/5 1 236/5, nr 235/6 1 236/6, nr 235/7
i236/7, nr 235/8 i 236/8, nr 235/9 i 236/9
na dziatkach 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-
wnetrzne winna by¢ ustanowiona stu-
zebno$¢ drogowa zapewniajgca wy-
dzielanym dzialkom dostep do drogi
publicznej. Za spelnienie tego warunku
uznano réwniez sprzedaz wydzielanych
dziatek gruntu wraz ze sprzedaza udzia-
tu w prawie do dziatki stanowiacej droge
wewnetrzng.

Podzial zastrzegal jednoczesnie, ze
w przypadku zbywania dzialek gruntu
utworzonych z projektowanych dziatek
nr 237/21238/2, nr 237/31238/3, nr 237/4
i238/4, nr 237/5 i 238/5, nr 237/6 i 238/6,
nr 237/7 1 238/7, nr 237/8 1 238/8, nr 237/9
i 238/9 na dziatkach 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 wewnetrzne winna by¢ usta-
nowiona stuzebno$¢ drogowa zapewnia-
jaca wydzielanym dziatkom dostep do
drogi publicznej. W uzasadnieniu decy-
zji podzialowej wskazano, ze nierucho-
mosci podlegajace podzialowi (stanowia-
ce dziatki ewidencyjne nr 235, 236, 237
i 238) nie sg objete miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, nie
zostala podjeta uchwata o przystapieniu
do sporzadzenia MPZP oraz ze dla tego
terenu nie ma obowiagzku jego sporza-
dzenia. Projekt podziatu nieruchomosci
zostal opracowany zgodnie z warunka-
mi okreS$lonymi w decyzji burmistrza
o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie 16 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych wraz
z niezbedng infrastrukturg technicz-
ng i obstugg komunikacyjna na terenie
ww. dziatek.

oWycenu rzeczoznawcy

Po wszczeciu w czerwcu 2020 ro-
ku postepowania ws. ustalenia optaty
adiacenckiej rzeczoznawca majatkowy
sporzadzit operat szacunkowy okresla-
jacy warto$¢ rynkowa prawa wtasno-
$ci nieruchomosci gruntowej przed
i po podziale. Z operatu wynika, ze
warto$¢ nieruchomosci przed podzia-
fem wynosita 1 350 858 zl, a po podzia-
le 1 792 652 zI. R6znica wynosi zatem
441 794 zI, a oplata adiacencka stano-
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wigca 30% tej réznicy — 132 538,20 zl.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
przytoczylo tez § 56 ust. 1 rozporzg-
dzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo-
$ci i sporzqdzania operatu szacunkowe-
go (DzU z 2021 r. poz. 555, dalej jako
rozporzadzenie) i uznatlo, ze ww. operat
szacunkowy spelnia warunki okreslo-
ne w tym przepisie. W operacie biegly
okreslit przedmiot i cel wyceny, pod-
stawe formalng wyceny oraz zrédta da-
nych o nieruchomosci, opisal stan nie-
ruchomosci przed i po podziale oraz
wskazat jej przeznaczenie planistycz-
ne; przytoczyl przepisy, na podstawie
ktérych dokonat wyceny.

Nastepnie organ opisal sposéb i za-
sady wyceny oraz zakres dat, z ktérych
korzystatl biegly, stosujac metode kory-
gowania ceny $redniej (§ 4 pkt 4 rozpo-
rzgdzenia). Dla nieruchomos$ci w stanie
przed podzialem rzeczoznawca przyjal
transakcje z okresu 3 lat poprzedzaja-
cych date wyceny (z uwagi na ograni-
czong ich liczbe o powierzchni w gra-
nicach 2500- 9000 m kw.). Natomiast
dla nieruchomosci w stanie po podzia-
le (charakteryzujacych sie parametra-
mi zblizonymi dla typowych dziatek
budowlanych na rynku lokalnym z te-
rendéw o podobnym stopniu zainwesto-
wania i rozwoju o powierzchniach od
ok. 500 do 1300 m kw.) biegly wykorzys-
tat transakcje z ostatnich 2 lat.

Do oszacowania wartos$ci rynko-
wej nieruchomosci po podziale biegty
zastosowal podejécie poréwnawcze,
a w podejsciu tym metode korygowa-
nia ceny $redniej. Ze zbioru 38 trans-
akcji kupna sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wyse-
lekcjonowat 20 transakcji nieruchomo-
$ciami gruntowymi niezabudowanymi
o ,matych” powierzchniach, najwiek-
sza dziatka miata 1324 m kw., a naj-
mniejsza — 556 m kw. Biegly okreslit
ceng minimalnag metra kwadratowe-
go (54,01 zl1), maksymalnag (174,13 zi)
i §rednia (124,86 zl1). Dla potrzeb wy-
ceny gruntu po podziale okreslit cechy
rynkowe wplywajace na wartos¢ nieru-
chomosci: polozenie — lokalizacja ogél-
na (25%), lokalizacja szczeg6towa — bez-
posrednie sgsiedztwo (15%), potencjal
imozliwosci inwestycyjne (25%), uzbro-
jenie terenu — dostepno$¢ mediow (10%),
warunki dojazdu (15%), powierzchnia
i ksztalt dziatki (10%).

Nastepnie rzeczoznawca obliczyt za-
kres wspélczynnikéw korygujacych dla
kazdej z cech oraz wartos¢ wspétczyn-
nikéw korygujacych dla poszczegélnych
nieruchomogci, po czym obliczyt war-
to$¢ rynkowgq prawa wlasnosci wycenia-
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nych dzialek w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspét-
czynnikami korygujacymi uwzglednia-
jacymi réznice w poszczegdlnych ce-
chach tych nieruchomosci. Z analizy
operatu szacunkowego wynika, ze po
podziale nieruchomosci wzrosta ocena
dla cechy ,,powierzchnia i ksztatt dzial-
ki”, co przetozylo sig na wzrost wartosci
nieruchomosci po podziale.

Osobno rzeczoznawca przeprowa-
dzit wyceneg dzialek wydzielonych pod
drogi wewnetrzne (235/1, 235/10, 236/1,
236/10, 236/11, 237/1, 237/10, 237/11,
238/1 i 238/10) na kwote 53,50 zt/m kw.
w drodze korekty sredniej ceny nieru-
chomosci podobnych wspéiczynnikami
korygujacymi uwzgledniajacymi rézni-
ce w poszczegdlnych cechach tych nie-
ruchomosci. Cena ta miesci sig w prze-
dziale miedzy ceng minimalng (50 z1)
i maksymalng (120 z1) za metr kwadra-
towy. Wartos¢ rynkowa prawa wlasnos-
ci dziatek drogowych wyniosta w sumie
164 245 zt.

oW ocenie SKO

Odnoszac sie do zarzutu nieadekwat-
nosci przedmiotéw wyceny (tj. dzialek
powstatych na skutek podziatu, a nie do-
piero jej p6zniejszej zamiany dokonanej
aktami notarialnymi), SKO podalo, ze
podzial nieruchomosci stanowigcych
dzialki ew. nr 235, 236, 237 i 238 zostat
zatwierdzony przez burmistrza — przy
zachowaniu okreslonych w decyzji po-
dziatowej warunkéw. Jednym z nich by-
lo to, ze wydzielane dziatki ewidencyj-
ne: nr 235/2 do 235/9 przeznaczone sg
do polaczenia odpowiednio z dziatka-
minr 236/3 do 236/9; dziatki nr 236/2 do
236/9 przeznaczone sa do poltaczenia od-
powiednio z dziatkami nr 235/2 do 235/9;
dziatki nr 237/2 do 237/9 przeznaczone
sg do polaczenia odpowiednio z dziatka-
minr 238/2 do 238/9, dziatki nr 238/2 do
238/9 przeznaczone sg do polaczenia od-
powiednio z dziatkami nr 237/2 do 237/9
oraz ze dziatki przeznaczone do pota-
czenia utworzg jedna dziatke gruntu,
a takze ze w terminie nie dtuzszym niz
6 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial stala sie ostatecz-
na, strony dokonaja przeniesienia prawa
wlasnosci miedzy soba tak, aby utwo-
rzyly one jedng dziatke gruntu zgodnie
z powyzszymi warunkami.

W ocenie SKO w tej sytuacji podno-
szony przez strony zarzut, zZe rzeczo-
znawca — po podziale — powinien wyce-
nia¢ kazda z nowo powstatych dziatek
z osobna, a nie jako polaczone catosci,
nie zastugiwal na uwzglednienie. Organ
podal, ze zadna z nowo wydzielonych
dzialek nie moze stanowi¢ przedmio-

Fot. Geoportal.gov.pl

tu samodzielnego obrotu i zagospoda-
rowania, co wynika z decyzji podzia-
fowej, a ponadto zaznaczyl, ze art. 98a
ust. 1b zd. trzecie ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(DzU z 2021r., poz. 1899, dalej jako ugn)
przewiduje przyjecie wartosci nierucho-
mosci po podziale jako sumy wartosci
dziatek mozliwych do samodzielnego za-
gospodarowania wchodzgcych w skiad
nieruchomosci podlegajacej podziatowi.
W dalszej kolejnosci organ odniést sie do
pozostatych zarzutéw odwotania, jednak
ich szersze przytaczanie w tym miejscu
jest bezprzedmiotowe.

o Sprawa idzie do WSA

Wrtasciciele dzielonych nieruchomos-
ci zarzucili SKO naruszenie prawa ma-
terialnego, ktére miato wpltyw na wynik
sprawy, a mianowicie art. 98a ust. 1 ugn
- poprzez jego bledng wykladnie, a co za
tym idzie, btedne podejscie do sposobu
ustalania wzrostu wartosci nierucho-
moéci po jej podziale jako sumy warto-
$ci poszczegblnych dziatek, a ponadto
razgce naruszenie przepiséw postepo-
wania. Ich zdaniem ustalenie wartosci
nieruchomosci podzielonej jako sumy
warto$ci poszczegblnych dziatek nie
odzwierciedla skali wzrostu jej warto-
$ci po podziale. Wskazali oni, Zze przed-

miotem operatu jest bowiem okreslenie
warto$ci nieruchomoéci, ktérego to po-
jecia nie nalezy utozsamiac z pojeciem
poszczegblnych dzialek ewidencyjnych,
jako ze ugn rozréznia te dwa pojecia.
Wedlug skarzacych uwadze organéw za-
réwno pierwszej, jak i drugiej instancji
umknelo, ze nieruchomosci po podzia-
le mialy analogiczng powierzchnie jak
przed podziatem, takg samg lokalizacje,
taki sam dostep (badz jego brak) do in-
frastruktury, a zatem bledem jest eks-
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ponowanie jako cechy poréwnawczej
powierzchni gruntu w celu wykazania
wzrostu warto$ci nieruchomosci po po-
dziale. Zakwestionowali zatem ustale-
nie warto$ci nieruchomosci po podzia-
le jako sumy warto$ci poszczegélnych
dziatek, a takze uznanie, ze maja one
charakter budowlany.

tym przypadku oplata adiacenc-
W ka nie byta zwigzana z typowym

podzialem nieruchomosci pro-
wadzonym w ramach art. 96 ust. 1 ugn,
lecz zostata ustalona wskutek procedu-
ry przewidzianej w art. 98b ugn. Sta-
nowi on, ze witasciciele nieruchomosci
uksztaltowanych w sposéb uniemozli-
wiajacy ich racjonalne zagospodarowa-
nie moga zlozy¢ zgodny wniosek o ich
polaczenie i ponowny podzial na dzial-
ki gruntu, jezeli przystugujg im jedno-
rodne prawa do tych nieruchomosci.
Do wniosku nalezy dotaczy¢, zlozone
w formie aktu notarialnego, zobowigza-
nie do dokonania zamiany dziatek. Na-
stepnie podziatu nieruchomosci doko-
nuje sie pod warunkiem, ze wlasciciele
dokonaja, w drodze zamiany, wzajem-
nego przeniesienia praw do czesci ich
nieruchomosci, ktére weszty w sktad no-

Mamy tu do czynienia z polaczeniem
(i podzialem) trzech wieczystoksiggo-
wych nieruchomosci sktadajgcych sig
lacznie z czterech dlugich i waskich
dzialek ewidencyjnych, ktére po pola-
czeniu stworzyly jedna ,,gospodarcza”
caltosé¢, a nastepnie zostaly podzielo-
ne w taki sposéb, by umozliwi¢ ich ra-
cjonalne wykorzystanie poprzez reali-
zacje decyzji o warunkach zabudowy
— okreslajacej mozliwo$é budowy na
tym gruncie 16 budynkéw mieszkal-
nych jednorodzinnych. Nie byt to za-
tem typowy podzial nieruchomosci, bo
w procedurze nie brata udziatu jedna
nieruchomosé, lecz trzy nieruchomos-
ci wieczystoksiegowe (a cztery dzial-
ki ewidencyjne) stanowiace wlasnosé
(wspotwlasnosé) réznych oséb fizycz-
nych. Finalnie w wyniku polgczenia
i podzialu powstato kilkanascie dziatek
budowlanych potaczonych z mniejszych
iwezszych dzialek powstatych z podzia-
tu dziatek stanowiacych pierwotna wta-
snos¢ kilkorga wiascicieli.

o Powierzchnia fa sama,
ale inna konfiguracja

Jesli chodzi o finalng wycene na po-
trzeby ustalenia optaty adiacenckiej,
zasadne byto dokonanie wyceny kaz-

tem trafny zarzut co do tego, ze przed
podzialem i po podziale powierzchnia
nieruchomosci byla identyczna i ze to
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 46
§ 1 kc powinny by¢ przedmiotem wy-
ceny. Istotnie, powierzchnia nierucho-
mosci wieczystoksiggowych nie ulegta
zmianie wskutek samego podziatu geo-
dezyjnego. Jednak, jak zasadnie wska-
zalo SKO, byt to podziat dokonany pod
pewnymi warunkami i zmierzal do
utworzenia z kilku waskich i niemoz-
liwych do zagospodarowania dzialek
wielu nowych regularnych dziatek bu-
dowlanych. Powierzchnie tych dzia-
ek budowlanych (polaczonych z kilku
mniejszych) maja istotny wplyw na wy-
nik sprawy, gdyz finalnie sktadaja sig
na nowe nieruchomosci w rozumieniu
przepisow ke.

Dokonana w 2017 r. nowelizacja prze-
piséw ugn rozwiala watpliwosci istnie-
jace uprzednio w orzecznictwie sadowo-
administracyjnym. Aktualnie zgodnie
z jednoznacznym brzmieniem art. 98a
ust. 1b zd. 3 ugn w zw. z art. 98b ust. 2
ugn na potrzeby ustalenia optaty adia-
cenckiej warto$¢ nieruchomosci po po-
dziale przyjmuje sie jako sume wartosci
dziatek mozliwych do samodzielnego za-
gospodarowania wchodzacych w sktad
nieruchomosci podlegajacej podziatowd,

Jak wida¢ na ortofotomapie z 2022 roku, budowalny charakter dziatek nie moze budzi¢ watpliwosci

wo wydzielonych dziatek gruntu. W ra-
zie nieréwnej warto$ci zamienianych
czesci nieruchomosci zastosowanie ma
art. 15 ugn, ktéry mowi, ze w przypadku
nieréwnej warto$ci zamienianych nie-
ruchomosci stosuje sie doplate, ktorej
wysokos$¢ jest réwna réznicy wartosci
zamienianych nieruchomos$ci. W spra-
wach, o ktérych mowa w art. 98b, na mo-
cy ust. 2 stosuje sig odpowiednio art. 93,
art. 94, art. 96, art. 97 ust. 1-2, art. 98,
art. 98a oraz art. 99 ugn.

dej z nowo powstatych (a ,warunkowa-
nych” precyzyjnie w decyzji zatwier-
dzajacej podzial) dziatek budowlanych
potaczonych kazdorazowo z dwé6ch
mniejszych dziatek. W wyniku tego po-
dziatu powstaly typowe dziatki budow-
lane i dziatki przeznaczone pod drogi
wewnetrzne dla zapewnienia warun-
ku z art. 93 ust. 3 ugn stanowiacego,
ze kazda nowo powstata w wyniku po-
dzialu dzialka musi mie¢ zapewniony
dostep do drogi publicznej. Nie byt za-

przy czym przepis ten ma w kontrolowa-
nej sprawie zastosowanie odpowiednie
—a wiec stosuje sie go z uwzglednieniem
specyfiki procedury z art. 98b ugn.

e Kazda dziatka z osobna

Moim zdaniem jednak istniejace
przed polaczeniem i podzialem nieru-
chomosci wieczystoksiggowe powinny
by¢ przedmiotem wyceny kazda z osob-
na — dla zobrazowania wartosci kazdej
z tych trzech nieruchomosci wieczys-
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toksiegowych przed dokonaniem pota-
czenia i podziatu w trybie i na zasadach
okreslonych w art. 98b ugn. Aby mozna
bylo moéwi¢, jaka korzys¢ uzyskal kaz-
dy z dotychczasowych wtascicieli dtu-
gich i waskich dziatek (tzn. o ile wzrosta
warto$¢ ich dotychczasowej nierucho-
mosci), nalezato wycenié je z osobna (bo
mialy r6zng konfiguracje, powierzch-
nie i stanowily wlasnosé¢ ré6znych pod-
miotéw), a nastepnie poréwnac areat
powstaly w wyniku podziatu (tj. areal
tworzacy regularne dziatki budowla-
ne i dziatki wydzielone pod drogi we-
wnetrzne) i ,natozy¢” to na dotychcza-
sowe dziatki tacznie.

Tymczasem organy dokonaly wyceny
Lswyjsciowej”, a wigc sprzed dokonania
podziatu - zbiorczo trzech nieruchomos-
ci wieczystoksiegowych (o r6znych po-
wierzchniach i nalezacych do réznych
podmiotéw) jako jednej catosci — co wy-
daje sie btedne metodologicznie, cho¢
w efekcie, uwzgledniajac uwarunkowa-
nia ww. dziatek i przyjete do poréwna-
nia transakcje dotyczace nieruchomosci
o pow. od ok 2500 do 9000 m kw. — wy-
cena 1 metra kwadratowego prawdopo-
dobnie nie bedzie znacznie odbiegala
od tej juz ustalonej w operacie szacun-
kowym. Jedyng zmiang bedzie tu kon-
figuracja ww. nieruchomosci, a wiec
waski i trudny do zagospodarowania
pas gruntu, a nie regularna duza nie-
ruchomos$é¢ o pow. ok. 1,9 ha. Réznice
w arealach nowo powstatych dzialek
w stosunku do dotychczas posiada-
nej powierzchni (zgodnie z art. 15 ugn
w zw. z art. 98b ust. 3 ugn) wlascicie-
le wyréwnujg miedzy sobg (sami decy-
dujac, kto, ile i jakie dziatki otrzyma).
W zwigzku z tym na potrzeby ustalenia
oplaty adiacenckiej konieczne jest (na
przyktadzie dziatki nr 236):

1) ustalenie, jaka byta wartosc¢ jej 1 m
kw. przed dokonaniem scalenia z dzial-
kami 235, 237 i 238;

2) dokonanie wyceny dzialek powsta-
tych z polaczenia i podziatu (np. dzial-
ki polaczonej z dziatek nr 235/3 i 236/3)
i nastepnie okreslenie wzrostu wartos$ci
nieruchomosci kazdego metra kw. przy-
padajacego pierwotnie istniejgacej dzial-
ce nr 236 jako nieruchomosci wyjsciowej
w stosunku do nowej dziatki potgczone;j
z dziatki 235/3 i 236/3 [podobnie M. Du-
rzynska, ,,Podzial i polaczenie a oplata
adiacencka”, GEODETA 3/2020].

Tymczasem organy dokonaly okresle-
nia oplaty adiacenckiej w taki sposéb,
jakby wszyscy wtasciciele osobnych
nieruchomosci dysponowali przed sca-
leniem i podzialem niemalze identycz-
nymi arealami gruntu, co w tej sprawie
nie miato miejsca.
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o Kiedy aktualizacja operatu

Procedura z art. 98b ugn nie jest czes-
ta, a niewatpliwie okreslenie w jej wy-
niku oplaty adiacenckiej to kwestia
dos¢ skomplikowana i rzadko podejmo-
wana. W mojej ocenie btednie dokona-
no tu wspolnej wyceny nieruchomosci
s~wyjsciowych”, a wiec tych, ktére w ra-
mach dyspozycji z art. 98b ust. 1 ugn zo-
staly potaczone, by nastepnie w wyni-
ku podzialu utworzy¢ nowe regularne
dzialki gruntu przeznaczone pod zabu-
dowe mieszkaniowa. Nie chodzi o zane-
gowanie ustalen operatu szacunkowe-
go, zreszta na potrzeby ustalenia oplaty
adiacenckiej nie podlega on aktualizacji,
gdyz dotyczy wyceny dokonywanej na
konkretng date podziatu, w tym przy-
padku na 2018 r. Wszelkie pézniejsze
zmiany na gruncie, w tym jego zabu-
dowa czy zmiana przeznaczenia, ewen-
tualne immisje itd. nie majg znaczenia
dla wyniku wyceny na potrzeby sprawy
dotyczacej wzrostu warto$ci nierucho-
moéci powstalego wskutek podziatu do-
konanego w 2018 r., bo tylko stan nieru-
chomosci i ceny z tej daty maja znaczenie
w sprawie.

Art. 98a ust. 1b ugn nalezy traktowac
jako lex specialis w stosunku do art. 151
ust. 1 ugn, a wiec przepisy dotyczace ak-
tualizacji zawarte w art. 156 ust. 31 4
nie majg tu zastosowania, bo ceny nie-
ruchomosci z 2018 r. nie ulegly zmianie
w 2023 1., sg to te same ceny, i wycena
musi opierac¢ sie na transakcjach doko-
nanych w 2018 r., a nie na transakcjach
aktualnych, a przy tym zadne zmiany
uwarunkowan nie majg tu znaczenia.
Przewidziana w art. 156 ust. 4 ugn aktu-
alizacja operatu ma za$ znaczenie w sy-
tuacji, gdy wycena dokonywana jest ,,na
date wyceny”; woéwczas, istotnie, zmia-
ny dokonujace sie na nieruchomosci czy
np. wzrost lub spadek cen rynkowych
—mogg miec¢ przelozenie na jej cene ,,ak-
tualng”, stad méwi sig o ,,aktualizacji
operatu”. Jednak w sytuacji, gdy przepis
szczegblny jednoznacznie wskazuje na
wymagana date wyceny nieruchomosci
(z okresu dotyczacego decyzji zatwier-
dzajacej podzial), a wiec o dacie innej niz
data sporzadzenia operatu, to jego aktu-
alizacja jest bezprzedmiotowa. Zazna-
czam jednak, ze w Swietle przewazajacej
czesci orzecznictwa kazdy operat nalezy
aktualizowaé, cho¢ moim zdaniem ten
poglad nie znajduje uzasadnienia.

o Rozliczenie korzysc

Istota problemu w tym przypadku
nie byla zatem wycena uwidoczniona
w operacie szacunkowym czy metodo-
logia szacowania, lecz dokonanie mate-
matycznego ,rozliczenia” korzysci uzys-

kanych przez wlascicieli nieruchomosci
bioracych udziat w procedurze okreslo-
nej w art. 98b ugn. W stanie faktycznym
sprawy, uwzgledniajac konfiguracje i po-
wierzchnie dziatek 235, 236 oraz tacznie
2371238, wyzsza oplata powinna obcia-
za¢ pierwotnych wlascicieli dziatek 235
i 236, bo wzrost wartosci ich nierucho-
mosci wieczystoksiegowych jest niewat-
pliwie wiekszy niz dziatek powstatych
w poréwnaniu z pierwotna nieruchomos-
cig sktadajaca sig na dziatki nr 237 i 238.

Istotne jest zastrzezenie, ze pomie-
dzy sobg réznice w ,,otrzymanych” are-
alach gruntu wtasciciele nieruchomos-
ci dzielonych wyréwnuja na zasadzie
art. 15 ugn (i jest to ich prywatna sprawa,
jak tego dokonaja i jak sie rozliczg), na-
tomiast tu istota sprawy jest wskazanie
przez organ administracji (na potrzeby
daniny publicznej), o ile wzrosta wartos¢
kazdego metra kw. np. pierwotnie usy-
tuowanej dziatki nr 236 w stosunku do
warto$ci kazdego metra kazdej nowej re-
gularnej dziatki, w sktad ktérej wchodzi
cze$¢ dziatki nr 236 (zaréwno gdy cho-
dzi o dziatki budowlane, jak i drogowe).

W sprawie nie powinno tez budzié¢
watpliwosci, Ze osobne pierwotne dziatki
nr 235 i 236 jako nieruchomosci podtuz-
ne i niemozliwe do zagospodarowania
zgodnie z decyzjg o warunkach zabudo-
wy miaty przed scaleniem i podzialem
mniejszg warto$¢ niz wieczystoksiego-
wa nieruchomos$c¢ skladajaca sie z dzia-
fek nr 237 1 238. Organy nie uwzglednity
tych aspektéw ani specyfiki procedury
z art. 98b ugn i decyzja zapadla — tak jak-
by od poczatku byta to jedna nierucho-
mo$¢ sktadajgca sie z czterech dzialek.
Oczywiscie niezasadne sq przy tym za-
rzuty co do tego, ze sporne nieruchomos-
ci nie miaty charakteru budowlanego.
Decyzja o warunkach zabudowy zapadtla
w miejsce braku MPZP, a podzial, jaki sig
dokonat, uwzgledniat jej postanowienia.
Wycena ww. dziatek jako budowalnych
byla wiec trafna.

W orzecznictwie istnieje tez poglad,
ze oplate adiacencka z tytutu podziatu
okreslonego w art. 98b ugn mozna nato-
zy¢ dopiero po dokonaniu stosownych
umoéw zamiany — aktami notarialny-
mi. Nie podzielam tego stanowiska, ugn
jednoznacznie méwi o dacie decyzji za-
twierdzajacej podzial, z tq data zreszta
(z ostatecznoscia decyzji) przestajq ist-
nie¢ dotychczasowe dziatkiiich nume-
racja. Kwestia cywilistycznej realizacji
decyzji przez wlascicieli nieruchomo-
$ci jest wtoérna.
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