II SA/Po 336/00

Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 29 maja 2001 r.

Wiasciciel nieruchomosci, ktory nabyl jej wlasno$é¢ na podstawie umowy sprzedazy zawartej po
wybudowaniu urzadzenia infrastruktury technicznej, nie jest obowiazany do uiszczenia oplaty
adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w zwiazku z wybudowaniem tego urzadzenia
(art. 144 i art. 145 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — Dz.U. 2000
nr 46 poz. 543).

Sedziowie:

Rafal Batorowicz (sprawozdawca)
Grazyna Radzicka

Barbara Kamienska

Sentencja Wyroku:

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu na decyzj¢ z dnia w przedmiocie Marianny G. i Romana C.
sprawy ze skargi Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w K. 29 grudnia 1999 r. (...) optaty adiacenckiej —
uchyla zaskarzona decyzje; (...).

Uzasadnienie:

Dwiema decyzjami z dnia 26 pazdziernika 1999 r. Zarzad Miasta O. W., powolujac jako podstawy prawne art.
144 ust. 1, art. 145-146 iart. 148 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.
nr 115 poz. 741), art. 104 Kpa iuchwale (...) Rady Miejskiej O. W. z 28 kwietnia 1998 r. w sprawie zasad
ustalania wysokosci udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej, ustalit wobec Romana C.
i Marianny G. optat¢ adiacencka w kwocie 1.328 zt z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci potozonej w O. W.
przy ul. W. oznaczonej jako dziatki nr 43/1, 43/2 i 43/3, arkusz mapy 49 o pow. 11.946 m2 /1/2, to jest 973 m2/
zapisanej w ksiedze wieczystej] KW nr 66132, powstatej na skutek wybudowania nawierzchni ul. W.

Uzasadnienie decyzji sprowadzato si¢ do stwierdzenia, ze Roman C. i Marianna G. byli w dniu wydawania
decyzji wspotwlascicielami nieruchomosci opisanej w rozstrzygnigciu oraz wyliczenia, wedlug ktérego kwota
oplaty adiacenckiej stanowita 50 procent réznicy w wartoSci nieruchomosci wywolanej] wybudowaniem
urzadzenia. Roman C. i Marianna G. jednym pismem wnie$li odwotania od tych decyzji. Podniedli, ze droge
wybudowano w 1996 r. podczas gdy nieruchomos$¢ zakupili 20 stycznia 1998 r., co miato si¢ sprzeciwiaé
obciazeniu ich oplatami adiacenckimi, skoro beneficjentem wzrostu wartosci nieruchomosci byl poprzedni ich
wiasciciel. Zarzucali tez, ze wycena rzeczoznawcy winna by¢ zatacznikiem do decyzji.

Decyzja z dnia 29 grudnia 1999 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w K. utrzymato w mocy decyzje
organu pierwszej instancji opisana jako te, ktora odnosita si¢ do obowiazku Marianny G.

W motywach decyzji organ odwotawczy wywodzit, ze obowiazek uiszczania optat adiacenckich wynikat z art.
144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz powotanej przez organ pierwszej instancji uchwaty Rady
Miejskiej O. W. Wyjasnil, ze wzrost wartosci nieruchomosci okreslit rzeczoznawca majatkowy. Jako
pozostajaca bez znaczenia okreslit okoliczno$¢ dotyczaca zmiany wiasciciela nieruchomosci gdyz poprzedni
wiasciciel nie uiszczal optaty adiacenckie;.

Marianna G. i Roman C. wniesli skarge do Naczelnego Sadu Administracyjnego domagajac si¢ uchylenia
zaskarzonej decyzji. Podobnie jak w odwotaniach wywodzili, ze skoro drogge wybudowano w 1996 r.,
a nieruchomos$¢ kupili w 1998 r. nie dotyczyt ich obowiazek uiszczania optat adiacenckich. Nadto zarzucali, ze
naruszono zasadg¢ niedziatania prawa wstecz.

Organ odwotawczy wniost o oddalenie skargi z przyczyn wskazywanych w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji.

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:

W pierwszej kolejnosci, niezaleznie od granic skargi, stwierdzi¢ nalezato, Zze zaskarzona decyzja wzbudzata
istotne zastrzezenia z punktu widzenia stosowania art. 104 iart. 138 § 1 pkt 1 Kpa w zakresie okreslenia
przedmiotu rozstrzygnigcia. Organ pierwszej instancji wydal dwie odrebne decyzje, z ktorych kazda obejmowata
obciazenie jednego ze skarzacych obowiazkiem uiszczenia optaty adiacenckiej. Skarzacy w jednym piSmie
pochodzacym od obojga z nich wyrazili wolg odwolania si¢ od obu decyzji. Tymczasem organ odwotawczy
sformutowat swa decyzje w sposob, ktory nie pozwalat jednoznacznie oceni¢ czy rozpatrzono odwolania od obu
decyzji organu pierwszej instancji czy tylko o tej, ktorej rozstrzygnigcie dotyczylo Marianny G. Z jednej bowiem
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strony wymieniono jedynie numer decyzji organu pierwszej instancji zapadlej w przedmiocie obowiazku
Marianny G. i o tej tylko osobie wspomniano w uzasadnieniu decyzji. Rownoczesénie jednak jako odwotujacych
si¢ wymieniono dwoje skarzacych, brak takze w aktach §ladu by odrebnie rozpatrzono odwotanie od decyzji
dotyczacej obowiazku Romana C. Watpliwo$ci w tym zakresie winny by¢ usunigte w trakcie powtdrnego
rozpatrywania spraw.

Oceniajac zastosowanie prawa materialnego w pierwszym rzgdzie Sad wyraza stanowisko, wedlug ktorego
przyjeto dopuszczalno$¢ obciazenia obowiazkiem uiszczenia oplaty adiacenckiej nabywcy nieruchomosci
w sytuacji, gdy zbywca bedacy sprzedawca nieruchomos$ci pozostawal wiascicielem nieruchomosci w okresie
gdy wybudowano urzadzenie infrastruktury technicznej ze skutkiem wzrostu wartosci nieruchomosci. Przede
wszystkim mie¢ nalezato na wzgledzie, ze zardwno art. 44 ust. 1 ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. 1991 nr 30 poz. 127 ze zm.) jak iart. 144 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami obowiazek uczestniczenia w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej kierowaty personalnie do wiascicieli nieruchomosci i to przy uzyciu czasu terazniejszego. Jak z tego
wynikato instytucje¢ oplat adiacenckich rozumie¢ nalezalo jako obciazenie o charakterze osobistym oceniane
wedlug stanu w zakresie podmiotu prawa wilasnosci z okresu gdy wybudowano urzadzenie, a wigc gdy
powstawal obowiazek wspotuczestniczenia w kosztach budowy, ktérego konkretyzacja nastgpowaé miala
w formie decyzji administracyjnej ustalajacej wysoko$¢ oplaty adiacenckiej.

Tak wigc zagadnienie ewentualnego przejscia obowigzku na nabywce nieruchomos$ci ocenia¢ nalezato
w kategoriach nastgpstwa prawnego. Przejscie prawa wlasnosci wywotane umowa sprzedazy ocenione by¢ moze
wylacznie jako sukcesja syngularna, co sprzeciwia sig¢ stosowaniu regul sukcesji uniwersalnej w zakresie
przechodzenia na nabywce wszelkich praw iobowiazkéw. Brak przy tym regulacji prawnej stanowiacej
o przechodzeniu obowiazku uczestniczenia w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej na strong
umowy sprzedazy, podczas gdy reguta sukcesji syngularnej jest przechodzenie praw i obowiazkéw w zakresie
prawem przewidzianym. Nie sposob przy tym twierdzi¢, by istniata w polskim systemie prawnym ogolna reguta
przechodzenia na nabywce nieruchomosci wszelkich obciazen zwiazanych z wykonywaniem prawa wlasnosci,
o czym $wiadczy szczegblny charakter przepisoéw o hipotece ustanawiajacych obciazenie (dtug) o charakterze
rzeczowym w wyjatkowych okoliczno$ciach zwiazanych z ustanowieniem hipoteki.

Roéwnoczes$nie mie¢ nalezato na wzgledzie szczegdlny charakter obciazenia obowiazkiem uiszczania oplaty
adiacenckiej. Tres¢ art. 146 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wiagze obowiazek uiszczenia oplaty ze
wzrostem wartosci nieruchomo$ci skutkiem wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej. Zatem,
warunkiem powstania obowigzku jest uzyskanie przez obowigzany podmiot korzy$ci w postaci wzrostu
nieruchomosci. Nie mozna zatem odmowic trafnosci argumentacji skarzacych, ze korzysé taka uzyskata osoba,
ktora pozostawala wlascicielem nieruchomosci w okresie gdy wybudowano urzadzenie Mie¢ przy tym nalezato
na wzgledzie, ze umowa sprzedazy ma charakter odplatny, co oznacza, iz warto$¢ przedmiotu sprzedazy
znajduje ekwiwalent w postaci ceny. Jak ztego wynikalo, sprzedawca nieruchomos$ci uzyskal ekwiwalent
korzysci wynikajacej z wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej, nabywca natomiast nie tylko
korzysci nie uzyskal lecz ponidst koszty wzrostu wartosci nieruchomosci w obrgbie uiszczonej ceny.
Przedstawione argumenty przemawialy za przyjgciem, ze wiasciciel nieruchomosci, ktory nabyt jej wlasnosé
skutkiem umowy sprzedazy zawartej po wybudowaniu urzadzenia infrastruktury technicznej nie jest obowiazany
do uiszczania optaty adiacenckiej tytulem wzrostu wartoéci nieruchomo$ci wywotanego wybudowaniem
urzadzenia.

Przedstawiony poglad bedzie miat iten skutek dla dalszego postgpowania, iz prawidlowe zastosowanie prawa
materialnego wymagac bedzie dokonania jednoznacznych ustalen co do tego czy ikiedy doszto do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci, ktorej strong byli skarzacy. Dotad bowiem ustalen takich nie dokonano mimo,
ze skarzacy zaoferowali dowody w tym zakresie.

Odregbna kwestia pozostawata ocena skutkow uptywu czasu od daty zakonczenia modernizacji drogi
powodujacej wzrost warto$ci nieruchomosci.

W pierwszy rzedzie stwierdzi¢ nalezato, ze organy obu instancji z naruszeniem art. 7 iart. 77 § 1 Kpa nie
dokonaty jednoznacznych ustalen w zakresie tego, kiedy nastapita modernizacja drogi, w szczegodlnosci co do
daty odbioru technicznego robdt budowlanych réwnoznacznej z chwila zakonczenia budowy. Brak takich
ustalen utrudnial prawidlowe zastosowanie przepisow prawa materialnego i wylaczat jednoznaczne zajecie
stanowiska przez Sad w przedmiocie skutkéw uptywu czasu.

Zebrany w sprawie materiat i stanowisko organu odwotawczego sugerowaly, ze modernizacji drogi dokonano
w 1996 r. Aczkolwiek ustawa o gospodarce nieruchomosciami wchodzita w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. Sad
nie dopatrzyt si¢ argumentéw za tym, by odstgpowal od reguly opierania decyzji na stanie prawnym
obowiazujacym w chwili jej wydawania. Zatem, rozwaza¢ nalezato stosowanie art. 145 ust. 2 ustawy
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o gospodarce nieruchomosciami. Przepis ten reguluje skutki dawno$ci, w tym przypadku uplywu czasu od
zdarzenia w postaci modernizacji drogi, stanowiac, Ze ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapi¢ przed
uptywem 3 lat od dnia takiego zdarzenia. Przepis ten w ocenie Sadu rozumieé nalezy dostownie, co powoduje
wylaczenie mozliwosci stosowania analogii do instytucji przedawnienia czy prekluzji z kodeksu cywilnego,
wtym w zakresie biegu terminu przedawnienia. Za takim stanowiskiem przemawia wyrazna odrgbnosé
sformutowania przepisu od instytucji moznosci uchylenia si¢ od zaspokojenia (przedawnienie) czy wygasania
zobowigzania (prekluzja).

Art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zupehlnie inaczej bowiem reguluje skutki dawnos$ci
przewidujac jedynie niemozno$¢ wydania decyzji przez organ administracji publicznej bez zwiazku
z zagadnieniem istnienia badz wlasciwosci obowiazku po stronie osoby zobowiazanej. Przedstawiony poglad
powodowal, ze wylaczone bylo stosowanie analogii do instytucji przerwania biegu przedawnienia. Nadto,
odmiennos$¢ regulacji sprzeciwiata si¢ konstruowaniu pojgcia biegu terminu, jak to ma miejsce w przypadku
przedawnienia, 1 wigzaniu poczatku takiego biegu terminu, na przyktad, z wejSciem przepisu w zycie.

Uzycie przez ustawodawce terminu ,,ustalenie optaty adiacenckiej” w polaczeniu z przedstawiona argumentacja
dotyczaca stosowania wyktadni jezykowej sprawiato, ze art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
rozumie¢ nalezato jako wylaczajacy mozno$¢ wydania decyzji ostatecznej po uplywie okreslonego w tym
przepisie czasu od wskazanego zdarzenia. Ustalenie optaty bowiem oznacza ostateczne zakonczenie
postgpowania w tym przedmiocie, a zatem wydanie decyzji ostatecznej (por. G. Bieniek i inni, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tom II 1996 r., str. 180). W konsekwencji zagadnienie skutku uptywu
czasu okreslonego w art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ocenia¢ nalezato wedhug stanu
z chwili wydawania decyzja ostatecznej.

W przedstawionych okoliczno$ciach uchylono zaskarzona decyzj¢ na podstawie art. 22 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 1

i3 ustawy zdnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym (Dz.U. nr 74 poz. 368 ze zm.),
orzekajac w przedmiocie zwrotu kosztow postgpowania stosownie do art. 55 ust. 1 tejze ustawy.
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