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Optata adiacencka, 1zw. podziafowa, po zmianach przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Pewna jak Smierc i podatki

Ustawodaweca nie tylko doprecyzowal w nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zasady obliczania wzrostu wartosci nieruchomos$ci na
skutek podziatu, ale réwniez wykluczyt praktycznie mozliwos$¢ przedaw-
nienia naliczenia optaty adiacenckiej. Miasto upomni sig o te optate po za-
twierdzeniu podmalu i niemal na pewno bedzie ona wyzsza niz przed

zmiang przepisow.

Matgorzata
Matalewska

plata z tytulu wzrostu
0 warto$ci nieruchomosci

powstalego na skutek
dokonania podzialu nieru-
chomosci nazywana jest opta-
ta adiacencka (inaczej rentg
podziatowsa). Optata ta ure-
gulowana zostala przepisami
ustawy z 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomos-
ciami (tj. DzU 2018 poz. 121
ze zm.). Przypomnijmy, Ze
rok temu w art. 98a ustawy
o gospodarce nieruchomos-
ciami nastapily dos¢ istotne
zmiany w zakresie ustalania
oplaty adiacenckiej z tytulu
podziatu wprowadzone usta-
wa z 20 lipca 2017 r. 0 zmia-
nie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz nie-
ktérych innych ustaw.

o Ujednolicenie terminu
okreslania optat

Procedura ustalenia opta-
ty adiacenckiej z tytutu po-
dziatu nieruchomosci ulegta
zmianie, ktéra miata na celu
przede wszystkim ujednolice-
nie terminu okreslania tych
oplat. Zgodnie z obowigzuja-
cym brzmieniem przepiséw:

,Art. 98a ust. 1. Jezeli w wy-
niku podziatu nieruchomosci
dokonanego na wniosek wias-
ciciela lub uzytkownika wie-
czystego, ktéry wnidst oplaty
roczne za caly okres uzyt-
kowania tego prawa, wzros-
nie jej wartosc, wdjt, bur-
mistrz albo prezydent miasta
moze ustali¢, w drodze decy-
zji, oplate adiacenckq z tego
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tytutu. Wysokosc stawki pro-
centowej oplaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze
uchwaly, w wysokosci nie
wiekszej niz 30% réznicy war-
tosci nieruchomosci. Wszcze-
cie postepowania w sprawie
ustalenia oplaty adiacenc-
kiej moze nastqpic¢ w termi-
nie do 3 lat od dnia, w kto-
rym decyzja zatwierdzajqca
podziatl nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzecze-
nie o podziale stalo si¢ pra-
womocne. Przepisy art. 144
ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147
i art. 148 ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio”.

PRZED ZMIANA: Usta-
lenie optaty adiacenckiej
mozliwe bylo, gdy nie upty-
nely 3 lata od momentu, kie-
dy decyzja podzialowa nie-
ruchomosci lub orzeczenie
o podziale stalo sig prawo-
mocne. Oznaczalo to, Ze or-
gan miat 3 lata na ustalenie
oplaty adiacenckiej. Czas pro-
cedowania mial duzy wplyw
na ustalenie optaty, bowiem
w przypadku braku skutecz-
nego zakonczenia postgpowa-
nia ulegalo ono umorzeniu.

PO ZMIANIE: W obowia-
zujacym stanie prawnym
wszczecie postepowania
w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej moze nastgpic¢
w terminie do 3 lat. Oznacza
to, ze organ moze wszczacC
takie postepowanie nawet
w ostatnim dniu okreslone-
go 3-letniego terminu, a czas
procedowania nie ma zad-
nego wplywu na ustalenie
oplaty. Skuteczno$¢ ustalenia
oplaty nie zalezy juz zatem od
wydania w tym przedmiocie
ostatecznej decyzji we wska-
zanym terminie, lecz od sa-

mego wszczecia postepowa-
nia w ustawowym terminie.

o Datowanie poziomu
cen do wyceny

Zmianie ulegta kwestia
zwigzana z wyceng nierucho-
moéci, a konkretnie datowa-
niem poziomu cen do wyce-
ny. Obowigzujace brzmienie
przepisu jest nastepujace:

LArt. 98a ust. 1b. Wartosc¢
nieruchomosci przed podzia-
fem i po podziale okresla sie
wedlug cen na dzien, w kto-
rym decyzja zatwierdzajqca
podzial nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzecze-
nie o podziale stalo si¢ prawo-
mocne. Stan nieruchomosci
przed podzialem przyjmuje
sie na dzienh wydania decyzji
zatwierdzajqcej podzial nie-
ruchomosci, a stan nierucho-
mosci po podziale przyjmuje
sie na dzien, w ktérym decy-
zja zatwierdzajqca podziat
nieruchomosci stala sie osta-
teczna albo orzeczenie o po-
dziale stalo sie prawomocne,
przy czym nie uwzglednia sig
czesci skladowych nierucho-
mosci. Wartos¢ nieruchomosci
przyjmuje sie jako sume war-
tosci dzialek mozliwych do
samodzielnego zagospodaro-
wania wchodzqcych w sklad
nieruchomosci podlegajqcej
podzialowi”.

PRZED ZMIANA: Warto$¢
nieruchomosci przed podzia-
fem i po podziale okreslano
wedlug cen na dzien wyda-
nia decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckie;j.

PO ZMIANIE: Warto$¢ nie-
ruchomosci przed podzialem
i po podziale okresla sig we-
dlug cen na dzien, w ktérym

decyzja zatwierdzajaca po-
dzial nieruchomosci stala
sie ostateczna albo orzecze-
nie o podziale stalo sie pra-
womocne.

Przyjecie nowego brzmie-
nia uspéjnia okreslenie war-
tosci nieruchomosci dla
potrzeb ustalenia optat adia-
cenckich z tytutu podziatu
z pozostalymi przypadkami
(w tym z tytutu scalenia i po-
dzialu nieruchomosci).

o Okreslenie wartosci

nieruchomosci

PRZED ZMIANA: Mielis-
my do czynienia z rézng
praktyka, albowiem wartos¢
nieruchomosci po podziale
okreslana byta:

ejako suma wartosci dzia-
ek mozliwych do samo-
dzielnego zagospodarowania
wchodzgcych w sklad nie-
ruchomosci podlegajacej po-
dzialowi;

ejako nieruchomosé¢, na
ktoéra natozono siatke podzia-
fowq (sprzedawanych lacznie
dziatek), zgodnie z definicja
kodeksowa nieruchomosci.
Oznacza to, ze w procesie wy-
ceny jako nieruchomos¢ po-
dobna poszukiwana bytla ta-
ka, w sktad ktérej wchodzily
np. min. 2 dzialki gruntu.

PO ZMIANIE: Warto$¢ nie-
ruchomosci przyjmuje sig ja-
ko sume wartosci dziatek
mozliwych do samodzielnego
zagospodarowania wchodza-
cych w sklad nieruchomos-
ci podlegajacej podziatowi.
Oznacza to, ze przedmiotem
wyceny bedzie kazda dziatka,
ktéra bedzie miata mozliwosé
samodzielnego obrotu. Czy-
li na warto$¢ nieruchomosci
sktada sie suma wartosci po-
szczegblnych wycenionych
dziatek.

Sposéb dokonywania wy-
ceny nieruchomosci dla po-
trzeb ustalenia omawianej
oplaty adiacenckiej byt wigc
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dotychczas réznie postrze-
gany w orzecznictwie sado-
wym. Dostrzegajac rézni-
ce w spojrzeniu na sposéb
wyceny nieruchomosci po
dokonaniu jej podzialu,
ustawodawca wprowadzit
w ust. 1b komentowanego
przepisu zasade, ze warto$é
nieruchomosci nalezy przyj-
mowa¢ jako sume wartosci
dziatek mozliwych do samo-
dzielnego zagospodarowania
wchodzacych w sktad nie-
ruchomosci podlegajacej
podzialowi. Wprowadzona
zmiana ma na celu wyelimi-
nowanie watpliwosci inter-
pretacyjnych, a takze rozbiez-
nosci w orzecznictwie sgdow
administracyjnych. Obserwa-
cja rynku wykazuje, ze wlas-
ciciele nieruchomosci spora-
dycznie zbywaja po podziale
wszystkie wydzielone dzial-
ki tacznie. Z reguty sprzedaz
wydzielonych dziatek gruntu
rozlozona jest w czasie. Wy-
daje sie wiec, ze zmiana prze-
pis6éw jest w pelni zasadna.

Czy w zwigzku z tym
oplata adiacencka ustalona
w my$l nowych zasad moze
by¢ wyzsza i czy wlasciciel
dzielonej nieruchomosci za-
placi wiecej niz przed zmiana
przepiséw, gdy praktyka sza-
cowania byta rézna?

Wydaje sig, ze tak. Anali-
zarynku potwierdza bowiem
pewna zasade co do wartosci
gruntéw, a mianowicie: im
powierzchnia nieruchomos-
ci wigksza, tym wartos$¢ 1 me-
tra kwadratowego mniejsza.
Czyli cena jest nizsza —i tym
samym z punktu widze-
nia optaty adiacenckiej ko-
rzystniejsza — przy gruntach
o wiekszej powierzchni.

Dobrze byloby, aby geode-
ci wykonujacy podzialy by-
li zorientowani w kwestii
mozliwos$ci naliczenia przez
lokalne wladze optaty adia-
cenckiej i informowali o tym
wilascicieli nieruchomosci juz
na poczatkowym etapie, aby
p6zniej nie byli oni nieprzy-
jemnie zaskakiwani.

Matgorzata Matalewska

mgr administracj, studia
podyplomowe w zakresie
gospodarki nieruchomoéciami,
pracownik JST od 1990 .

Wyroki sqdow administracyjnych - udostepnianie danych

Dane zasobu geodezyjnego
dla gminnej spotki

Czy dane PZGiK mogg by¢ nieodplatnie udostep-
nione gminnej spétce wodno-kanalizacyjnej?

W tej sprawie w polowie maja wypowiedziat sie
Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Gdansku.

czerwcu 2017 r. gmin-
na spétka wodno-ka-
nalizacyjna zwrécila

sig do starosty o nieodplatne
udostepnienie danych EGiB
oraz GESUT. We wniosku po-
wolata sig na art. 15 ustawy
o informatyzacji dzialalnos-
ci podmiotéw realizujqcych
zadania publiczne, zgodnie
z ktérym bezplatny dostep do
panstwowych rejestréw mo-
ga uzyska¢ podmioty reali-
zujace zadania publiczne, je-
§li wnioskowane materiaty sg
niezbedne w ich dzialalnos-
ci. W przypadku tej sp6tki sg
to zadania okreslone w usta-
wie o zbiorowym zaopatrze-
niu w wode i zbiorowym od-
prowadzaniu $ciekéw. Spétka
wskazala przy tym, ze sa to
zadania wlasne gminy, a gmi-
na posiada 100% udziatow
w tej spolce.

cyzje odmowng. W uza-
sadnieniu podal, zZe
wnioskodawca jest spétka
prawa handlowego, do ktérej
nie majg zastosowania prze-
pisy ustawy o informatyzacji
dzialalnosci podmiotéw re-
alizujqcych zadania publicz-
ne. Zaznaczyl, ze wykony-
wanie zadan o charakterze
publicznym powinno sie od-
bywac¢ na podstawie ustawy,
a nie wskazanych we wnios-
ku zezwolen czy regulami-
nu. Starosta umozliwil jed-
nak spéice wglad do danych
z wykorzystaniem aplikacji
internetowej prowadzonej
w systemie WebEWID.
Zrozstrzygnieciem starosty
zgodzit sig takze WINGIK, do
ktérego odwolala sig spétka.

S tarosta wydat jednak de-

W uzasadnieniu swojej de-
cyzji podkreslit m.in., Ze nie
zachodzi tu przypadek wyko-
nywania zadania publicznego
na podstawie bezposredniego
przekazania upowaznienia
ustawowego czy tez powierze-
nia lub zlecenia zadania pub-
licznego przez podmiot pub-
liczny. Wykonywanie tych
zadan na podstawie umowy
cywilnoprawnej nie przeno-
si samo przez sie tego zadania
inie czyni podmiotu wykonu-
jacego takie czynnoéci pod-
miotem realizujacym zada-
nia publiczne. WINGiK podat
ponadto w watpliwosé, czy
wnioskowane przez gminng
sp6tke dane PZGiK faktycznie
byly jej niezbedne do realiza-
c¢ji zadania publicznego. ,Nie
spelnig przestanki niezbed-
nosci dane, ktére pozwolg re-
alizowa¢ zadanie publiczne
szybciej, sprawniej i proscie;j.
O danych niezbednych moz-
na powiedzie¢ tylko w stosun-
ku do tych informacji, ktérych
brak skutecznie zablokuje
mozliwo$¢ realizacji okreslo-
nego zadania publicznego”
— stwierdzil WINGIK.

statecznie sprawa tra-
0 fita do Wojewddzkiego

Sadu Administracyjne-
go w Gdansku, a ten wyro-
kiem z 17 maja br. [sygn. akt
III SA/Gd 1033/17] uchylit za-
skarzong decyzje WINGiK-a
oraz poprzedzajaca jg decy-
zje starosty. W uzasadnieniu
sedziowie zwrdcili uwage, ze
WINGIK nie kwestionowat
okolicznosci, iz skarzaca spot-
ka wykonuje zadania, ktére sg
zadaniami wlasnymi gminy.
Dalej WSA zarzucil organom

obu instancji, ze w swoich de-
cyzjach pominely zapisy usta-
wy o gospodarce komunalnej,
ktéra ma istotne znaczenie dla
prawidlowego rozstrzygniecia
w tej sprawie. ,Nie moze za-
tem budzi¢ watpliwosci, ze
skarzaca spdtka, bedac spol-
ka prawa handlowego (jed-
noosobowg spotkag gminy),
w ktérej Gmina Miejska ma
100% udziatéw, realizuje za-
dania publiczne. Sa to zada-
nia wlasne gminy, do ktérych
nalezy zaspokajanie zbio-
rowych potrzeb wspdlnoty
z zakresu spraw dotyczacych
zaopatrzenia w wodg i odpro-
wadzenia $ciekéw czy kana-
lizacji” — uzasadnia swoja de-
cyzje WSA. Zatem zdaniem
Sadu ,,(...) nie mozna podzie-
li¢ stanowiska Wojewddzkie-
go Inspektora Nadzoru Geo-
dezyjnego i Kartograficznego,
ze skarzaca spé6tka nie nalezy
do kategorii podmiotéw okres-
lonych dyspozycja przepisu
art. 15 ust. 1 uidp. Wniosek po-
chodzil od podmiotu upraw-
nionego i dotyczyt realizowa-
nia zadania publicznego, co
jednak nie rozstrzyga jeszcze,
w jakim zakresie moze on zo-
sta¢ uwzgledniony”.

Sad odni6st sie takze do ar-
gumentéw WINGiK-a dotycza-
cych niezbednosci danych.
Przywotal tu niedawny wy-
roku WSA w Poznaniu [sygn.
akt IT SA/Po 692/17], ktéry za-
uwazyl, ze w kontekscie art.
15 ustawy o informatyzacji
dziatalnosci podmiotéw reali-
zujqcych zadania publiczne
,hiezbedne” nalezy wyktadac
nie jako koniecznie potrzebne
czy nieodzowne dla realizacji
danego celu publicznego, lecz
jako potrzebne lub przydatne
dla prawidlowej realizacji te-
go celu.

Wyrok nie jest prawomocny.
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