Przypadki

z praktyki, cz. 34

| przedstawia sedzia Magdalena Durzynska

Optata adiacencka
na wadliwym podziale

Czy w sytuacji wadliwej decyzji podzialowej (niezgodnos¢

z MPZP) mozna natozy¢ na wlascicieli pierwotnej dziatki
oplate adiacencka ustalang od wzrostu warto$ci nieruchomos-
ci, jaka warunkowo miata powsta¢ w wyniku jej podziatu?

zydent miasta, dzialajac na podsta-

wie art. 93 ust. 1-3, art. 96 ust. 1,
art. 97 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomosciami (obecnie
tekst jednolity DzU z 2018 r., poz. 121; da-
lej jako uogn), zatwierdzit projekt podzia-
tu nieruchomosci objetej osobng ksiega
wieczysta, oznaczonej w ewidencji grun-
téw i budynkoéw jako dziatka nr 59 o po-
wierzchni 0,1513 ha. W wyniku podzialu
powstaly trzy dzialki gruntu o nastepu-
jacych powierzchniach:

edziatka nr 59/1 — 0,0924 ha,

edziatka nr 59/2 — 0,0184 ha (pod we-
wnetrzng droge dojazdowa),

edzialka nr 59/3 — 0,0405 ha.

W sentencji decyzji wskazano ponadto,
ze projektowana dziatka nr 59/1 przezna-
czona jest do polaczenia z projektowa-
ng dziatka nr 58/5 wydzielong z osobnej
ksiegi wieczystej decyzja Y prezydenta
miasta réwniez z 22 grudnia 2014 ., a po
polaczeniu (jak wprost wskazano w de-
cyzji) bedzie oznaczona jako projektowa-
na dziatka gruntu nr 220 o powierzchni
0,1397 ha. Natomiast jesli chodzi o pro-
jektowana dziatke nr 59/3, prezydent
przyjal, Zze przeznaczona jest do pota-
czenia z projektowang dziatkg nr 58/6
wydzielong decyzja Y jw. i po polacze-
niu bedzie oznaczona jako projektowana

D ecyzjg X z 22 grudnia 2014 r. pre-
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dziatka nr 221 o powierzchni 0,0939 ha.
Jednoczesnie prezydent zastrzegl, ze ,na
podstawie art. 93 ust. 3 uogn przy wydzie-
laniu projektowanych dziatek nalezy za-
pewnic dostep do drogi publicznej poprzez
ustanowienie odpowiednich stuzebnosci
gruntowych przejscia i przejazdu lub na-
bycia udzialéw w prawie wlasnosci dzia-
fek spelniajqcych ten warunek”

uzasadnieniu decyzji podziato-
W wej organ powotal sig na: wniosek
wlascicieli, wynikajacy z KW ty-
tul wlasnosci i postanowienie pozytyw-
nie opiniujace wstepny projekt podziatu.
Wskazat, ze wedlug ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzenne-
go (MPZP) przedmiotowa nieruchomo$é
polozona jest w strefie mieszkaniowo-
-uslugowej oznaczonej na rysunku pla-
nu symbolem MU, w ktdrej obowigzuja
m.in. nastepujace zasady zagospodaro-
wania:
eistniejgca zabudowa mieszkaniowa
moze podlega¢ wymianie, rozbudowie
i przebudowie wylgcznie wedlug zasad
ustalonych w planie,
edopuszcza sie zabudowe jednoro-
dzinng w formie budynkéw wolnostoja-
cych i blizniaczych,
edla zabudowy jednorodzinnej wolno-
stojacej wielko$¢ nowo tworzonej dziat-

ki powinna wynosi¢ min. 500 m kw.
(w przeliczeniu na kazde istniejace lub
projektowane mieszkanie); w szczegdl-
nych przypadkach wynikajacych z ist-
niejacych podzialéw dopuszcza sie po-
wierzchnie dziatki mniejsza o 10%;
szeroko$¢ frontu nowo tworzonej dziat-
ki powinna wynosi¢ min. 18 m,

edla zabudowy jednorodzinnej bliz-
niaczej (jednego segmentu) wielko$¢ no-
wo tworzonej dziatki powinna wynosi¢
min. 400 m kw.; w szczegélnych przy-
padkach wynikajacych z istniejacych
podzialéw dopuszcza sie powierzchnie
dziatki mniejsza o 10%; szeroko$¢ fron-
tu nowo tworzonej dziatki powinna wy-
nosi¢ min. 11 m,

eprywatne drogi dojazdowe powin-
ny spelnia¢ wymogi przepiséw szcze-
g6lnych.

Dalej organ uznatl, Ze opracowany
przez geodete uprawnionego projekt po-
dziatu zgodny jest z ustaleniami MPZP
i odpowiada wymogom formalnym, dla-
tego z mocy powolanych przepiséw pra-
wa ,nalezalo go zatwierdzi¢”.

fajac na podstawie art. 98a ust. 1
oraz art. 148 ust. 1, 2 i 3 uogn oraz
uchwaly rady miasta w sprawie okres-
lenia stawki procentowej oplaty z tytutu

N astepnie w kwietniu 2016 r., dzia-
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nieruchomosci

Prezydunt Miasts Sialecznege Wartzawy

Warszawa, 2000.2014

wzrostu warto$ci nieruchomosci w wy-
niku jej podziatu, prezydent miasta usta-
lit 30-procentowsq optate adiacencka od
wlascicieli pierwotnej dziatki nr 59
podzielonej na dziatki nr 59/1, nr 59/2
inr 59/3.

Wtasciciele odwotali sie od tej decy-
zji do Samorzadowego Kolegium Odwo-
lawczego, ktére utrzymato jg w mocy.
Odnosnie do zarzutéw odwotania wska-
zujacych na to, ze w operacie szacunko-
wym rzeczoznawca majatkowy nieza-
sadnie wycenil projektowana dziatke
nr 220 i 221, SKO podato, ze podzial
musi by¢ zgodny z ustaleniami MPZP,
a efektem ustalen planu w tej sprawie
bylo wydanie decyzji podzialowej z wa-
runkiem przeznaczenia wydzielonych
dzialek nr 59/1 i nr 59/3 do polaczenia
z dziatkami sasiednimi.

Wedlug SKO podziat dziatki nr 59, bez
warunku przytgczenia powstatych dzia-
tek nr 59/1 i nr 59/3 do sasiednich dziatek,
nie bylby mozliwy z powodu niezgodnos-
ci z MPZP, a zatem dla okreslenia stanu
nieruchomosci po podziale bieglty uznat
za zasadne zastosowanie § 54 rozporzg-
dzenia Rady Ministréw z 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos-
ci 1 sporzqdzania operatu szacunkowego,
,»gdyz podzial i w konsekwencji polqczenie
dziatek skutkuje powstaniem dwdch dzia-
fek budowlanych o korzystniejszych ksztal-
tach niz mialy dawne dziatki ewidencyjne
nr 58 i nr 59, co powoduje wzrost wartos-

ci nieruchomosci”. SKO uznalo zatem, ze
dobér nieruchomosci do poréwnan dla
stanu po podziale jest prawidlowy, gdyz
uwzglednia cechy nieruchomosci, jaka
powstanie w wyniku potaczenia dziatek
nr 59/1 i nr 59/3 z dziatkami sasiednimi
powstatymi z podziatu zatwierdzonego
decyzja Y.

KO wskazato dalej, ze w operacie
szacunkowym jest zapis: , Wartosc¢
jednostkowa dz. nr 59/1 i nr 59/3 od-
powiada wartosci jednostkowej gruntu
o Iqgcznej powierzchni 2336 m?, jaki po-
wstanie z polqczenia tych dzialek z dziat-
kami wydzielonymi z sqsiedniej nierucho-
modci (gruntu skladajqcego sie z 2 dzialek
budowlanych o nr 220 i nr 221)”, a tak-
ze ze ,na rynku nie bylo wystarczajqcej
ilosci transakcji zbycia nieruchomosci
o identycznym stanie ewidencyjnym”.
Jesli za$ chodzi o wyceneg dzialki wy-
dzielonej pod droge wewnetrzng, SKO
podato, ze procedura wyceny dziatki
nr 59/2 uwzglednia przepisy zawarte
w § 36 rozporzadzenia w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzqdzania opera-
tu. W tym zakresie uznato, ze wartosé
jednostkowa dzialki nr 59/2 odpowia-
da wartosci gruntu przed podziatem,
tj. wartosci jednostkowej dawnej dzial-
ki nr 59. Zaznaczytlo takze, zZe:
ewedlug art. 154 uogn, wyboru wias-
ciwego podejécia i metody szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca

majatkowy posiadajacy specjalistyczng
wiedze z zakresu wyceny nieruchomos-
ci, wykorzystujac wszelkie niezbedne
i dostepne dane;

ezgodnie z art. 146 ust 1a uogn ustale-
nie oplaty adiacenckiej nastgpuje po uzys-
kaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajacej warto$¢ nieruchomoéci,

ejak wynika z art. 157 uogn, oceny pra-
widlowosci sporzadzenia operatu sza-
cunkowego dokonuje organizacja zawo-
dowa rzeczoznawcow majatkowych.

Ostatecznie SKO uznato za zasadne,
ze rzeczoznawca jako gléwny czynnik
powodujacy wzrost warto$ci wycenia-
nej nieruchomosci przyjal zmiang ukla-
du granic dziatek, tj. uklad granic dzia-
tek nr 220 i nr 221, z szerszym frontem
w poréwnaniu z frontem dziatki nr 59,
co umozliwia bardziej racjonalng zabu-
dowe nieruchomosci. Stad w ocenie SKO
nastapil, niewielki zreszta, wzrost war-
tosci nieruchomosci.

o do stanu prawnego, SKO podato, ze

zgodnie z art. 98a ust. 1 uogn, jezeli

w wyniku podziatu nieruchomosci
dokonanego na wniosek witasciciela lub
uzytkownika wieczystego wzrosnie jej
warto$¢, wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢, w drodze decyzji,
oplate adiacencka z tego tytutu. Ustalenie
oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w ter-
minie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
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stala sie ostateczna (co w tej sprawie zo-
stalo spelnione). Wartos¢ nieruchomos-
ci przed podziatem i po podziale okresla
si¢ wedlug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan nie-
ruchomosci przed podzialem przyjmuje
sig na dzieni wydania decyzji zatwierdza-
jacej podziat nieruchomosci. Natomiast
stan nieruchomosci po podziale przyj-
muje sie na dzien, w ktérym decyzja za-
twierdzajaca podziat nieruchomosci sta-
1a sie ostateczna. Przepisy art. 144 ust. 2,
art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1-3

uogn stosuje sie odpowiednio.
S wniesli wlasciciele nieruchomosci.
Ich zdaniem organ nie wskazal zad-
nej cechy rynkowej, ktérej zmiana w wy-
niku podziatu skutkowataby zmiang war-
tosci nieruchomosci, a réznice w warto$ci
nieruchomosci po podziale i przed po-
dzialem wynikajg wylacznie ze zmiany
bazy danych o transakcjach poréwnaw-
czych. Skarzacy zarzucili, ze w operacie
szacunkowym brakuje szczegélowego
opisu wycenianej nieruchomosci wedlug
stanu po podziale, ze do wyceny zosta-
ly przyjete transakcje nieruchomosciami
niespelniajgcymi warunku podobienstwa
do nieruchomoésci wycenianej, a takze ze
biegly zignorowal to, iz jedna z dziatek
jest przeznaczona pod droge wewnetrzna,
a wiec jej warto$¢ powinna by¢ inna niz
dziatek przeznaczonych pod zabudowe.
Przede wszystkim zarzucili, ze biegly
jako przedmiot wyceny przyjal dziatki
gruntu, ktére majg powsta¢ w wyniku
polaczenia wydzielonych dziatek nr 59/1
i nr 59/3 z dziatkami sgsiednimi. W ich
ocenie biegly, sporzadzajac operat, wzial
pod uwage przyszly stan hipotetyczny,
tj. mozliwo$¢ przylaczenia dziatek po-
dzielonych do sgsiedniej nieruchomosci,
a wiec stan nieistniejacy w dniu, w kto-
rym decyzja o podziale stala si¢ osta-
teczna. Wskazali, Ze polaczenie dzialek
i dziatek sgsiednich jakkolwiek mogto
nastapi¢, to nie musiato. Zarzucili, zZe
po podziale ich nieruchomos¢ sktada sie
z trzech dzialek gruntu, przy czym dzial-
ka 59/3 samodzielnie nie spelnia warun-
kéw dziatki budowlanej. Po podziale jest
to wprawdzie dziatka o przeznaczeniu
budowlanym, ale bez mozliwosci jej za-
budowy. Wskazali, Ze w operacie zadna
z nieruchomosci tzw. podobnych nie po-
siada tej cechy, a jest to cecha najbardziej
istotna przy rynkowej wycenie dziatek
przeznaczonych pod zabudowe. Wedtug
skarzacych mozliwosci zabudowy dziat-
kinr 59/1 nie zmienily sie w por6wnaniu
z dzialka nr 59, przy czym samodzielnie
posiada ona gorszy dostep do mediéw niz
dziatka przed podzialem.

karge do WSA na to orzeczenie
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W konsekwencji skarzacy zarzuci-
li SKO naruszenie przepiséw art. 107
§ 3 kpa w zwigzku z art. 8 kpa poprzez
wydanie decyzji bez wymaganego pra-
wem uzasadnienia, w szczegdlnosci brak
oceny operatu szacunkowego pod wzgle-
dem zgodnosci z przepisami prawa. Od-
no$nie do przepiséw prawa materialne-
go zarzucili naruszenie art. 98a ust. 1
w zwigzku z art. 153 i art. 4 pkt 16 uogn
poprzez wydanie decyzji opartej na ope-
racie szacunkowym sporzadzonym nie-
zgodnie z powyzszymi przepisami.

Moim zdaniem

plata adiacencka jest naleznos-
0 cig ustalang od wzrostu wartos-

ci nieruchomosci, jaki powstat
w wyniku jej podziatu. Dlatego tez do
zastosowania art. 98a uogn konieczne
jest wykazanie, ze wzrost warto$ci jest
efektem wylacznie dokonanego podzia-
tu, a nie innych okolicznosci, ktére mog-
lyby mie¢ wplyw na warto$¢ nierucho-
mosci. W tym zakresie skarzacy majg
racje. Problem tkwi jednak w decyzji po-
dziatowej, ktéra wszyscy sg zwigzani.

Skoro przy ocenie decyzji naklada-
jacej oplate adiacencka istotne znacze-
nie ma stan prawny powstaly w wyniku
decyzji podzialowej, to ta zaktadata po-
dziat na 3 dziatki: dwie budowlane i jed-
ng pod droge wewnetrzng. Ale jedno-
cze$nie zastrzegla warunek odnosnie do
polaczenia z dzialtkami sasiednimi sta-
nowiacymi odrebny przedmiot wlasnos-
ci. W decyzji podzialowej nie wskazano
podstawy prawnej takiego rozstrzygnie-
cia, ale ono jest. Czy moze jednak wia-
za¢ okre$lony w decyzji warunek, ktére-
go niezrealizowanie nie jest obarczone
zadna sankcja?

W zaprezentowanej konfiguracji dzia-
tek dokonany przez prezydenta miasta
podzial dotyczacy jedynie dziatki nr 59
jest wadliwy. Nie spelnia bowiem wy-
mogu zgodno$ci z przepisami MPZP.
Inna rzecz, ze plan 6w — moim zda-
niem — niezasadnie okresla minimal-
ng szeroko$¢ frontu dziatki powstalej
wskutek podziatu, gdyz w zakresie po-
dziatu nieruchomosci rada gminy moze
w MPZP okreéli¢ tylko minimalng po-
wierzchnie nowo tworzonych dzialek
budowlanych. Kwestia okreslenia w pla-
nie miejscowym szeroko$ci frontu nowo
powstajacych dziatek dopuszczalna jest
natomiast w przypadku ksztaltowania
przez gmine zasad podziatu i scalenia,
a nie samego podziatu. Niezaleznie jed-
nak od samej szerokosci frontu, zapro-
ponowany przez wlascicieli podziat nie
spelnial tez warunku dotyczacego mini-
malnej powierzchni dziatki budowlanej,

a przy tym ta jedna waska dziatka, jak
zresztg podaja sami skarzacy, nie nadaje
sie do racjonalnego zagospodarowania.

stanie faktycznym tej sprawy
W zastosowanie powinien mie¢
art. 98b uogn. Stanowi on, ze
wlasciciele nieruchomosci uksztatto-
wanych w sposéb uniemozliwiajgcy ich
racjonalne zagospodarowanie moga zlo-
zy¢ zgodny wniosek o ich polaczenie
i ponowny podzial na dziatki gruntu,
jezeli przystuguja im jednorodne prawa
do tych nieruchomosci. Do wniosku na-
lezy wéwczas dotgczy¢, ztozone w for-
mie aktu notarialnego, zobowigzanie do
dokonania wzajemnej zamiany dzialek.
W takim przypadku organ winien wydaé
jedna decyzje podziatowa odnosnie do
dwoch sasiadujacych ze soba nierucho-
modci i zatwierdzi¢ podziat (jak stanowi
wprost art. 98b ust. 3 uogn), pod warun-
kiem ze wtasciciele dokonaja — w drodze
zamiany — wzajemnego przeniesienia
praw do czesci ich nieruchomosci, ktére
weszly w sktad nowo wydzielonych dzia-
tek gruntu. W razie nier6wnej wartosci
zamienianych czegsci nieruchomosci za-
stosowanie mialyby ewentualne doplaty.
Natomiast w przypadku podziatu, jaki
zostal zatwierdzony decyzja X z 2014 r.,
organ nie zastosowat tego przepisu, mimo
ze —jak ewidentnie wynika z okolicznosci
sprawy — wlasciciele dwdch sgsiednich
i niekorzystnie skonfigurowanych nie-
ruchomosci ztozyli w tym samym czasie
wnioski o podziat z zalozeniem, ze doko-
najg nastepnie zamiany, w wyniku ktorej
powstang regularne dziatki budowlane.
Decyzja podzialowa wskazuje na nor-
malny podzial, cho¢ zastrzega w senten-
cji warunek niemajacy podstawy prawnej.
Innymi stowy, przepisy przyjete za pod-
stawe wydania decyzji podziatowej nie
okreslajag polaczenia dziatek po podzia-
le jako przedmiotu podziatu lub warun-
ku podziatu. W konsekwencji nie wydaje
sig zasadne, aby mozna bylo natozy¢ na
wlascicieli pierwotnej dziatki nr 59 opta-
te adiacencka z powodu wzrostu wartosci
dziatkinr 220 czy 221, z przeliczeniem jej
warto$ci na liczbg metréw kwadratowych
w nowych dziatkach powstatych z pier-
wotnej 59; a tak w tej sprawie uczynio-
no. Niezrozumiale jest tez powolanie sie
przez organ na § 54 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego — dotyczacy wyce-
ny w przypadku stosowania art. 37 ust. 2
pkt 6 uogn.
Magdalena Durzyriska
sedzia WSA w Warszawie (| Wydz.),
doktor nauk prawnych, pracowata
w Departamencie Katastru GUGIK



