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Il SA/Gd 85/16 - Wyrok

Data orzeczenia 2016-06-01

Data wplywu 2016-02-09

Sad Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku
Sedziowie Jolanta Gérska /przewodniczacy/

Katarzyna Krzysztofowicz /sprawozdawca/
Tamara Dzietakowska

Symbol z opisem 6073 Optaty adiacenckie oraz optaty za niezagospodarowanie nieruchomosci w
zakreslonym terminie

Hasta tematyczne Gospodarka gruntami
Skarzony organ Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
Tres¢ wyniku Uchylono zaskarzong decyzje

Powotane przepisy Dz.U. 2015 nr 0 poz 1774; art. 98a ust. 1 i 2; Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami - tekst jedn.

Sentencja

Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku w sktadzie nastepujgcym: Przewodniczacy

Sedzia WSA Jolanta Gérska Sedziowie: Sedzia WSA Tamara Dzietakowska Sedzia WSA

Katarzyna Krzysztofowicz (spr.) Protokolant Asystent sedziego Krzysztof Pobojewski po

rozpoznaniu w dniu 1 czerwca 2016 r. w Gdansku na rozprawie sprawy ze skargi Prokuratora

na decyzje Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego z dnia 10 wrzeénia 2015 r., nr[...]w

przedmiocie optaty adiacenckiej uchyla zaskarzong decyzje.

Uzasadnienie

Decyzjg z dnia 28 lipca 2015 r., nr [...], wydang na podstawie art. 98a ust. 1 i 3 oraz art. 148
ust. 1 - 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1774 ze zm.) — dalej w skrécie jako "u.g.n.", Wojt Gminy ustalit wobec M. M. optate
adiacencka w wysokosci 7.062,77 zt z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci potozonej w B.,
stanowigcej dziatki nr: [...]-[...] obrebu B. powstate wskutek podziatu dziafki nr [...],
zatwierdzonego decyzjg Wéjta Gminy z dnia 5 lipca 2013 r., nr[...].

W uzasadnieniu decyzji organ pierwszej instancji stwierdzit, ze w wyniku podziatu
nieruchomosci jej wartos¢ wzrosta o kwote 28.251,09 zt, co wynika z operatu szacunkowego z
dnia 8 stycznia 2015 r., sporzadzonego przez rzeczoznawce majgtkowego. Organ pierwszej
instancji wskazat na tres¢ art. 98a ust. 1 u.g.n. oraz na tres¢ uchwaty Rady Gminy z dnia 20
kwietnia 2005 r., nr XXV1/189/05 w sprawie ustalenia wysokoéci stawek procentowych optat
adiacenckich

(Dz. Urz. Woj. Pom. nr 113, poz. 2268), ktora okreslita wysokos¢ stawki optaty adiacenckiej z
tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek podziatu na 25 % wzrostu wartosci w
przypadku wydzielenia z nieruchomosci dziatek gruntu pod drogi publiczne lub poszerzenie
istniejgcych drog publicznych, ktére z mocy prawa przeszty za odszkodowaniem na wiasnosé
Gminy, oraz na 5 % wzrostu wartosci nieruchomosci, gdy nie zaszta koniecznos¢ wydzielenia
dziatek pod drogi publiczne i gdy nie ma roszczen ze strony witasciciela gruntu o
odszkodowanie za przejete dziatki gruntu pod drogi publiczne.

Organ pierwszej instancji wyjasnit, ze Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze decyzjg z dnia 23
marca 2015 r. uchylito uprzednio wydang decyzje Wjta z dnia 13 lutego 2015 r. ustalajgca
opfate adiacencky i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji. W uzasadnieniu decyzji Kolegium wyrazito watpliwos¢ co do wartosci dowodowej
operatu szacunkowego, albowiem do poréwnan po podziale przyjeto dziatki o nieadekwatne;j
powierzchni do nieruchomosci wycenianej. Zdaniem Kolegium btgd rzeczoznawcy polegat na
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zsumowaniu wartosci kazdej z poszczegolnych dziatek w celu ustalenia wartosci
nieruchomosci po podziale, a nadto na braku zobrazowania sposobu dokonywanych wyliczen.

Ponownie rozpatrujgc sprawe organ pierwszej instancji z zarzutami Kolegium co do operatu
szacunkowego zgodzit sie tylko czesciowo, tj. w czesci dotyczgcej zobrazowania sposobu
dokonywanych wyliczen. W zwigzku z tym organ wystgpit do rzeczoznawcy o uzupetnienie
operatu. Uzupenienia tego rzeczoznawca dokonat przesytajgc uzupetniony operat. Odmiennie
natomiast organ pierwszej instancji ocenit stanowisko kwestionujgce przedstawienie w
operacie do porownania nieruchomosci, ktére nie byty podobne do nieruchomosci oznaczone;j
jako dziatka nr [...], przywotujgc w tym zakresie poglady zawarte w orzecznictwie sgdow
administracyjnych, w ktoérych za prawidtowe uznano obliczenie wartosci nieruchomosci po
podziale poprzez zsumowanie wartosci poszczegoélnych dziatek.

W konsekwencji organ pierwszej instancji stwierdzit, ze operatowi szacunkowemu
sporzadzonemu w dniu 8 stycznia 2015 r., uzupetnionemu w dniu 10 lipca 2015 r., nalezy
przyzna¢ moc dowodowq. Z operatu tego wynika, ze wzrost wartosci nieruchomosci wyniost
28.251,09 zt. Oceniajac operat szacunkowy organ stwierdzit, ze zostat on sporzadzony i
podpisany przez uprawniong osobe, zawiera wymagane przepisami prawa - tj. § 55 i 56
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.) - elementy tresci. Nie
zawiera niejasnosci, pomytek, ani brakow, ktore winny by¢ sprostowane lub uzupetnione, aby
operat miat wartos¢ dowodowa.

Organ pierwszej instancji wyjasnit, ze rzeczoznawca majgtkowy zastosowat podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Nieruchomo$ci przyjete do poréwnania jako
nieruchomosci podobne wskazat z terenu gminy. W kwestii lokalizacji szczegétowej,
nieruchomosci wziete do poréwnan potozone sg w poblizu zabudowy, na terenach wiejskich
oraz osiadajg podobny stan prawny. Nieruchomosci przyjete do poréwnan stanowig
nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym oraz zagrodowym lub z
potencjatem dla tego typu zabudowy.

Zdaniem organu pierwszej instancji, sporzgdzony operat szacunkowy odpowiada wszelkim
wymogom prawnym, jest wiarygodny a wartos¢ nieruchomosci w nim przyjeta nie nasuwa
zadnych uzasadnionych watpliwosci. Organ zaznaczyt przy tym, ze nie jest uprawniony do
oceny obejmujgcej zakres metodologiczny i merytoryczny operatu.

Organ pierwszej instancji stwierdzit, ze w zwigzku z tym, iz przy dokonywaniu podziatu dziafki
oznaczonej ewidencyjnie nr [...] zostata wydzielona dziatka pod droge publiczng, optate
adiacencka wyliczono w wysokosci 7.062,77 zt, tj. 25 % wzrostu wartosci nieruchomosci.
Zgodnie zas z art. 98a ust. 3 u.g.n. przy okreslaniu wartosci nieruchomosci jej powierzchnie
pomniejszono o powierzchnie dziatki gruntu wydzielonej pod droge publiczna.

W odwotaniu od powyzszej decyzji M. M. wnidst o jej uchylenie i przekazanie sprawy do
ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instancji. Zarzucit, ze rzeczoznawca
majgtkowy dokonat oszacowania wartosci nieruchomosci po podziale opierajgc sie na danych
dotyczacych nieruchomosci podobnych do dziatek skarzgcego, a nie do wycenianej
nieruchomosci, jak wymaga tego przepis prawa.

Decyzjg z dnia 10 wrzesnia 2015 r., nr [...], wydang na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14
czerwca 1960 roku - Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 23) -
dalej w skrocie jako "k.p.a.", Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uchylito zaskarzong
decyzje i przekazato sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej instancji.
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W uzasadnieniu decyzji Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze uznato, ze zaskarzona decyzja
jest wadliwa w stopniu uniemozliwiajgcym utrzymanie jej w mocy. Kolegium wskazato, ze
zasadniczy spor w sprawie sprowadza sie do sposobu wyceny nieruchomosci po jej podziale,
albowiem okolicznosci dokonania podziatu nieruchomosci oraz podjecie przez rade gminy
uchwaty w zakresie stawki procentowej optaty adiacenckiej sg bezsporne. Kolegium uznato
przy tym, ze operat szacunkowy w sprawie zostat sporzgdzony rzetelnie, z poszanowaniem
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zawiera wszystkie, wynikajgce z § 56
rozporzgdzenia, elementy wymagane dla operatu szacunkowego, jest spojny, logiczny, jasny i
czytelny. Operat przedstawia przejrzyscie i jednoznacznie wnioski z wyceny w sposob, ktéry
umozliwia korzystajgcemu zrozumienie wyrazanych opinii. Natomiast jego uzupetnienie
obrazuje sposéb dokonanych obliczen oraz zawiera opis nieruchomosci bedgcych
przedmiotem wyliczen. Kolegium nie zgodzito sie jednak ze stanowiskiem organu pierwsze;j
instancji w kwestii interpretacji przepiséw dotyczgcych mozliwosci ustalenia wartosci
nieruchomosci po podziale jako sumy wartosci poszczegdlnych dziatek powstatych w wyniku
podziatu. Kolegium zaprezentowato w tej kwestii odmienne stanowisko twierdzac, ze
nieruchomosci nie nalezy utozsamiac z pojeciem poszczegélnych dziatek ewidencyjnych, jako
ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami rozréznia te dwa pojecia. Ustawodawca nie daje
rzeczoznawcy mozliwosci szacowania wartosci nieruchomosci na podstawie sumy wartosci
nieruchomosci podobnych do dziatek geodezyjnych wchodzgcych w sktad wycenianegj
nieruchomosci. Dokonujgc wyraznego rozréznienia pomiedzy nieruchomoscig gruntowa, a
dziatkg gruntu, ustawodawca przedmiotem wyceny uczynit nieruchomosci, nakazujgc w
metodzie porownywania operowa¢ danymi dotyczgcymi nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny. Zasadnos¢ przedstawionych powyzej wnioskéw
potwierdza doktryna, gdzie wskazuje sie, ze wyceny nie powinno robic¢ sie dla poszczegdinych
dziatek a dla nieruchomosci. Podkresla sie przy tym, Ze nie mozna wycenia¢ wartosci
poszczegolnych dziatek, poniewaz nie istniejg one jako nieruchomos¢. Zauwaza sie tez, ze po
podziale nieruchomos¢ ma analogiczng powierzchnie jak przed podziatem, takg samg
lokalizacje, taki sam dostep do infrastruktury. Dlatego tez btedem jest wskazywanie, w celu
wykazania wzrostu wartosci nieruchomosci po podziale, jako cechy poréwnawczej powierzchni
gruntu. W takiej bowiem sytuacji po podziale wskazuje sie na powierzchnie poszczegolnych
dziatek i przyjmuje sie dla kazdej z dziatek okreslone cechy, ktore - co ma zasadnicze
znaczenie - nie sg jednak cechami nieruchomosci.

Kierujgc sie przytoczonym wyzej poglagdem Kolegium wskazato, ze w okolicznosciach
przedmiotowej sprawy rzeczoznawca majgtkowy, dokonujgc wyceny nieruchomosci po
podziale, dokonat na stronie 10. operatu szacunkowego oszacowania wartosci
poszczegolnych dziatek nr: [...]-[...], opierajgc sie na danych dotyczgcych nieruchomosci
podobnych do tych dziatek, a nie do wycenianej nieruchomosci - jak tego wymaga przepis
prawa. Oceniajgc wartos¢ nieruchomosci po podziale wybrano nieruchomosci o powierzchni
zblizonej do powierzchni nowopowstatych dziatek, a zatem mniejszej niz powierzchnia
nieruchomosci nr [...], co wynika z tabeli - str. 25 i 26 operatu oraz obliczenia ze strony 27.
operatu. Przy ustalaniu ceny jednostkowej za nieruchomos¢ przed i po podziale rzeczoznawca
przyjat za cechy poréwnawcze: potozenie, dojazd, przeznaczenie i wielko$¢ dziatki. W ocenie
Kolegium dobdr nieruchomosci do porownania byt oparty o przestanke powierzchni, wptywajgc
W sposob posredni na pozostate cechy. Przyjete przez biegtego nieruchomosci nie mogty miec
zatem charakteru nieruchomosci porownywalnych. W konsekwencji okolicznosé ta wptyngé
musiata na nieprecyzyjne ustalenie wartosci wycenianej nieruchomosci po podziale, co
skutkowato odmdéwieniem operatowi szacunkowemu mocy dowodowe;j.

W skardze na powyzszg decyzje Prokurator Rejonowy zarzucit jej naruszenie przepiséw prawa
materialnego, tj. art. 98a ust. 1 u.g.n. poprzez btedng wyktadnie tej normy prawnej, w wyniku
ktérej organ odwotawczy przyjat, ze wycena nieruchomosci gruntowej, w ramach
postepowania o ustalenie optaty adiacenckiej, po jej podziale, powinna by¢ wykonana dla catej
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wycenianej nieruchomosci, przy czym w metodzie porownywania nalezy operowaé danymi
dotyczgcymi nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny a nie
mozna robi¢ wyceny dla poszczegoélnych dziatek i szacowaé wartosci nieruchomosci na
podstawie sumy wartosci tych dziatek, a w konsekwencji naruszenie przepiséw postepowania,
ktore miato istotny wptyw na wynik sprawy, a mianowicie naruszenie art. 7 oraz art. 77 § 1
k.p.a. poprzez uznanie wadliwosci sporzgdzonego w sprawie operatu szacunkowego i
dokonanych w nim ustalen, mimo ze przedmiotowy operat wskazanych przez Kolegium wad
nie zawierat, a takze naruszenie art. 138 § 2 k.p.a. i zasady dwuinstancyjnosci postepowania
poprzez nierozstrzygniecie sprawy merytorycznie i przekazanie do ponownego rozpatrzenia
przez organ pierwszej instancji. Wskazujgc na powyzsze zarzuty, Prokurator wnidst uchylenie
zaskarzonej decyzji.

Uzasadniajgc skarge Prokurator — prezentujgc poglady sgdéw administracyjnych w kwestii
sposobu wyceny wartosci nieruchomosci po jej podziale - zajgt stanowisko, ze z istoty podziatu
nieruchomosci wynika, iz stan nieruchomoéci przed podziatem zasadniczo rézni sie od stanu,
jaki powstaje z momentem ostatecznosci decyzji zatwierdzajgcej podziat. W wyniku podziatu
powstajg nowe dziatki, ktére muszg odpowiada¢ wymogom wynikajgcym z przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, jako ze moga stanowi¢ samodzielny przedmiot obrotu
cywilnoprawnego jako odrebne nieruchomosci. Stad tez dla ustalenia wartosci nieruchomosci
po podziale nalezy ustali¢ wartosci nowo powstatych dziatek i ich suma bedzie stanowita
wartos¢ nieruchomosci po podziale. Wskazane przez organ odwotawczy powody nie mogty
wiec stanowi¢ podstawy do zdyskwalifikowania sporzadzonego w niniejszej sprawie operatu
szacunkowego. W tej sytuacji obowigzkiem organu odwotawczego byto ponowne
merytoryczne rozpatrzenie sprawy z jednoczesnym rozpatrzeniem zarzutéw odwotania.

W ocenie skarzacego, przyjeta przez biegtego metoda wyceny nieruchomosci po dokonaniu
podziatu odpowiada prawu. Rzeczoznawca oszacowat wartos¢ nieruchomosci po podziale w
ten sposdb, ze okreslit wartos¢ poszczegolnych dziatek geodezyjnych, powstatych na skutek
podziatu, uwzgledniajgc zapisy decyzji podziatowej, a nastepnie zsumowat ich wartosci, co
dato - w ocenie biegtego - najbardziej prawdopodobng cene nieruchomosci podzielonej, z
uwzglednieniem ktérej nalezato obliczy¢ wysoko$¢ optaty adiacenckiej. Nie mozna bowiem —
zdaniem skarzgcego - traci¢ z pola widzenia podstawowej zasady okreslania wartosci
nieruchomosci, zgodnie z ktérg warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku (art. 151 ust. 1 u.g.n.). Wartos¢
nieruchomosci po jej podziale najpetniej odzwierciedla suma wartoéci poszczegdlnych dziatek
powstatych w wyniku podziatu. Oczywistym jest - zdaniem Prokuratora, ze zazwyczaj cena 1
mkw. mniejszej nieruchomosci jest znaczgco wyzsza, niz cena 1 mkw. dziatki duzej, co
sprowadza sie do tego, ze ze sprzedazy kilku nieruchomosci, powstatych z nieruchomosci
dzielonych, wtasciciel uzyska wyzszg cene, niz gdyby sprzedat nieruchomosci niepodzielone, o
znacznie wigkszej powierzchni. Odrzucenie tego sposobu okreslania wartosci nieruchomosci
po podziale uniemozliwiatoby w wielu sytuacjach w ogole okreslenie tej wartosci, np. przy
braku transakcji, ktérych przedmiotem bytyby duze powierzchniowo nieruchomosci, podzielone
wprawdzie w trybie art. 98 u.g.n. na kilka czy kilkanascie dziatek, ale objete jedng transakcja.
Skarzgcy dodat, ze po podziale zbywane sg z reguty poszczegodlne dziatki uzyskane w wyniku
podziatu, a w konsekwencji sg one przeksztatcane w samodzielne nieruchomosci.

Prokurator zwrodcit nadto uwage, ze za przedstawionym powyzej stanowiskiem opowiedziato
sie takze Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majgtkowych. Jest ono zgodne réwniez z
pogladem Komisji Arbitrazowej przy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych. Podobng opinie wyrazito Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju Departament
Gospodarki Nieruchomosciami. Skarzgcy przytoczyt tez argument przedstawiony przez prof. E.
K. —S., ze gdyby nawet doszto do sprzedazy catej nieruchomoséci po podziale, to cena
uzyskana w takiej transakcji nie odwzorowuje najbardziej prawdopodobnej ceny, czyli typowej,
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najczesciej wystepujacej ceny, mozliwej do uzyskania na rynku, a przyjecie jako podstawy
ceny takiej transakcji oznaczatoby witgczenie do procesu szacowania elementow nierynkowych
(nietypowego zachowania inwestora), co bytoby sprzeczne z ideg wartosci rynkowej,
zdefiniowanej zgodnie z art. 151 u.g.n.

W odpowiedzi na skarge Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze wniosto o jej oddalenie,
podtrzymujgc stanowisko zawarte w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji. Réwniez uczestnik
postepowania M. M. wnidst o oddalenie skargi.

Rozpoznajgc niniejszg sprawe Wojewodzki Sgd Administracyjny zwazyt, co nastepuje:

Postepowanie administracyjne w niniejszej sprawie toczy sie na podstawie art. 98a u.g.n.,
ktéry stanowi, ze jezeli w wyniku podziatu nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego
prawa, wzroénie jej warto$¢, wajt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, optate adiacencka z tego tytutu. Wysokosc¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysoko$ci nie wiekszej niz 30% roznicy wartosci
nieruchomosci. Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato sie prawomocne. Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla sie
wedtug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci
przed podziatem przyjmuje sie na dzieh wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie
prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie czeéci skladowych nieruchomosci. Przepisy art.
144 ust. 2, art. 146 ust. 1a, art. 147 i art. 148 ust. 1 - 3 stosuje sie odpowiednio (ust. 1).
Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastgpic, jezeli w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajgca
podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato sie
prawomoche, obowigzywata uchwata rady gminy, o ktérej mowa w ust. 1. Do ustalenia optaty
adiacenckiej przyjmuje sie stawke procentowg obowigzujgcg w dniu, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomosci stato sie prawomocne (ust. 1a).

Z przywotanej regulacji wynika, ze ustalenie optaty adiacenckiej dopuszczalne jest (z
wyjatkami okreslonymi w art. 98a ust. 112 u.g.n.) w przypadku, gdy:

1) dokonano ostatecznego (prawomocnego) geodezyjnego podziatu nieruchomosci gruntowe;j
na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caty okres
trwania uzytkowania;

2) w dniu, w ktérym orzeczenie o podziale stato sie¢ ostateczne (prawomocne), obowigzywata
uchwata rady gminy ustalajgca wysokosc¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej;

3) nie uptynat okres trzech lat liczonych od dnia, w ktérym orzeczenie o podziale stato sie
ostateczne (prawomocne);

4) podziat nieruchomosci spowodowat wzrost jej wartosci rynkowe;.
Bezsporne w niniejszej sprawie byto wystapienie przestanek okreslonych w ww. punktach 1 -
3, odmiennie natomiast byty stanowiska co do prawidiowosci sposobu wyceny nieruchomosci

po podziale.

Mie¢ przy tym nalezy na uwadze, ze ustalenie optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartos$ci
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nieruchomosci w wyniku dokonanego podziatu dopuszczalne jest jedynie w sytuacji, gdy nie
ma zadnych watpliwosci co do faktu wzrostu wartosci nieruchomosci. Podziat nieruchomosci
musi zosta¢ udowodniony na podstawie opinii biegtego, przedstawionej w formie operatu
szacunkowego (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 30 marca 2007 r.,
sygn. akt | OSK 729/06, Centralna Baza Orzeczen Sgdow Administracyjnych,
http://orzeczenia.gov.pl). Zgodnie bowiem z art. 146 ust. 1a w zw. z art. 98a ust 1 u.g.n.,
ustalenie optaty adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego,
okreslajgcej wartos¢ nieruchomosci.

Operaty szacunkowe stanowig sformalizowang prawnie opinie rzeczoznawcy majgtkowego
wydawang w zakresie posiadanych przez niego wiadomosci specjalnych odnosnie szacowania
nieruchomosci a zasady i tryb ich sporzgdzania uregulowany zostat w rozdziale 1 dziatu IV
ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz w rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 ze zm.). Operat szacunkowy stanowi opini¢ sporzgdzong w
oparciu o wiedze specjalistyczng rzeczoznawcy majgtkowego. Tylko operat szacunkowy
spetniajgcy warunki formalne, ale rowniez oparty na prawidtowych danych dotyczacych
szacowanej nieruchomosci, wtasciwym doborze nieruchomosci podobnych oraz wtasciwym
wychwyceniu cech réznigcych te nieruchomosci od nieruchomosci wycenianej i wlasciwym
ustaleniu wspétczynnikdw korygujgcych, moze stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia sprawy
(zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 11 lutego 2015 .,
sygn. akt Il SA/Gd 774/14, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych,
http://orzeczenia.gov.pl). Dlatego tez operat szacunkowy jest dowodem, ktéry podlega ocenie
organu prowadzgcego postepowanie. W orzecznictwie administracyjnym zgodnie przyjmuje
sie, ze operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego ustalajgcy wartosé
nieruchomosci nie ma charakteru wigzgcego a jest opinig, ktéra podlega ocenie wtasciwego
organu administracyjnego. Organ decydujgcy o natozeniu optaty adiacenckiej nie jest zatem
zwigzany ustaleniami opinii rzeczoznawcy majgtkowego. Na organie spoczywa obowigzek
doktadnego wyjasnienia sprawy i podjecia niezbednych dziatan dla prawidtowego ustalenia
wartosci nieruchomosci wysokosci odszkodowania, i obowigzek oceny wiarygodnosci
sporzgdzonej opinii. Jezeli przyjeta w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci nasuwa
uzasadnione watpliwosci, to organ zobowigzany jest podjaé w tym zakresie dodatkowe
czynnosci. Jednakze ocena organu w tym zakresie nie moze by¢ dowolna, co jest oczywiste
na tle zasad postepowania administracyjnego. Organy prowadzgce postepowanie
administracyjne obowigzane sg przestrzegaé zasady prawdy obiektywnej, wyrazonej w art. 7
k.p.a. Oznacza to, ze powinny one podjg¢ wszelkie kroki niezbedne do doktadnego
wyjasnienia stanu faktycznego sprawy i wyczerpujgco oceni¢ operat szacunkowy, zas w razie
jakichkolwiek watpliwosci co do jego prawidtowosci podjgé dziatania zmierzajgce do usuniecia
tych watpliwosci. Jedynym ograniczeniem w wyborze tych dziatan, stawianym przez
ustawodawce, jest zakaz zastgpienia innym dowodem dowodu z operatu szacunkowego w
zakresie ustalenia wartosci nieruchomosci. Nie jest jednakze wykluczone zgdanie wyjasnienia
przez rzeczoznawce majgtkowego sporzgdzonej wyceny. Bez watpienia zas w sytuaciji, gdy
organ uznaje, ze przediozony operat rzeczoznawcy majgtkowego sporzgdzony zostat
niezgodnie z przepisami prawa materialnego bgdz z przepisami wykonawczymi, ma mozliwos¢
zlecenia wykonania kolejnego operatu innemu rzeczoznawcy majagtkowemu.

Organ ma obowigzek oceni¢ na podstawie art. 80 k.p.a. wartos¢ dowodowg operatu
szacunkowego, a wiec sprawdzi¢ czy operat spetnia wszystkie wymogi okreslone w ww.
rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, czy
opiera sie na prawidtowych danych dotyczacych szacowanej nieruchomosci, wtasciwym
doborze nieruchomosci podobnych, wtasciwym wychwyceniu cech réznigcych nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej i wtasciwym ustaleniu wspoétczynnikow korygujacych
(zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 sierpnia 2013 r., sygn. akt Il OSK
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829/12, Lex nr 1408564). Operat szacunkowy podlega bowiem ocenie nie tylko pod wzgledem
formalnym, ale rowniez materialnym. Organ rozpoznajacy sprawe ma nie tylko prawo, ale i
obowigzek zbadaé przedstawiony operat pod wzgledem zgodnosci ze stosownymi przepisami,
ale réwniez czy jest logiczny i spéjny (zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 1008/11, Lex nr 1113232). Operat szacunkowy jest opinig
biegtego, sporzadzong w oparciu o wiedze ze specjalistycznego zakresu, co oznacza, ze nie
podlega ocenie organu co do meritum, gdyz to wtasnie biegly dysponuje wiedzg i
doswiadczeniem pozwalajgcymi mu oszacowac wzrost wartosci nieruchomosci (zob. wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 4 marca 2015 r., sygn. akt Il
SA/GI 1261/14, Centralna Baza Orzeczeh Sadow Administracyjnych, http://orzeczenia.gov.pl).

Dokonana w tym trybie przez organ odwotawczy ocena sporzgdzonego w sprawie operatu
szacunkowego nie jest prawidtowa albowiem zostata oparta na btednej wyktadni art. 98a u.g.n.

Wyjasni¢ nalezy, ze art. 98a ust 1 u.g.n. wskazuje, ze w celu okreslenia, czy podziat
nieruchomosci, dokonany w warunkach wskazanych w tym przepisie, spowodowat
zwiekszenie wartosci nieruchomosci konieczne jest okreslenie dwoch wartosci nieruchomosci
gruntowej: po pierwsze — wartosci nieruchomosci przed podziatem i po drugie — wartosci
nieruchomosci po podziale. Obie wartosci okresla sie wedtug cen na dzieh wydania decyzji o
ustaleniu optaty. Natomiast stan nieruchomosci przed podziatem przyjmuje sie na dzien
wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale
przyjmuje sie na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne, przy czym nie uwzglednia sie
czesc¢ sktadowych nieruchomosci.

Istotnie, jak wskazat organ odwotawczy, w orzecznictwie sgdowym prezentowany jest poglad o
koniecznosci dokonywania wyceny w odniesieniu do takiej samej nieruchomosci zaréwno na
potrzeby ustalenia wartosci przed podziatem, jak i po jej podziale, gdyz obowigzujgce przepisy
prawa nie uprawniajg do okreslenia wartosci nieruchomosci po podziale jako sumy warto$ci
powstatych wskutek podziatu dziatek geodezyjnych. Stwierdza sie przy tym, ze nieruchomosc¢
po podziale ma takg samg powierzchnie jak przed podziatem, takg samg lokalizacje, taki sam
dostep do infrastruktury i dlatego niewtasciwe jest wskazywanie powierzchni gruntu w celu
wykazania wzrostu wartosci nieruchomosci po podziale jako cechy poréwnawczej (por. wyrok
Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 24 kwietnia 2014 r., sygn. akt | OSK 2342/12, Lex
nr 1480869, a takze wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 25 listopada 2015r.,
sygn. akt | OSK 480/14, wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 9
grudnia 2015 r., sygn. akt IV SA/Po 758/15 oraz wyroki tego Sgdu z dnia 11 wrze$nia 2013 r.,
sygn. akt IV SA/Po 582/13, z dnia 2 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 559/13 i z dnia
21 lutego 2013 r., sygn. akt IV SA/Po 1110/12 wszystkie dostepne w Centralnej Bazie
Orzeczen Sadéw Administracyjnych, http://orzeczenia.gov.pl).

Sad orzekajgcy w niniejszej sprawie pogladu tego jednakze nie podziela. Z istoty podziatu
nieruchomosci wynika bowiem, ze stan nieruchomosci przed podziatem zasadniczo rézni sie
od stanu, jaki powstaje z momentem ostatecznosci decyzji zatwierdzajgcej podziat. W wyniku
podziatu powstajg nowe dziatki, ktére muszg odpowiada¢ wymogom wynikajgcym z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jako ze mogg stanowi¢ samodzielny przedmiot
obrotu cywilnoprawnego jako odrebne nieruchomosci. Stad tez dla ustalenia warto$ci
nieruchomosci po podziale nalezy ustali¢ wartosci nowo powstatych dziatek, ktorych to suma
bedzie wartoscig nieruchomosci po podziale.

Poglad taki prezentowany jest rowniez w orzecznictwie sgdéw administracyjnych (por. wyroki

Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 22 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | OSK 126/14
oraz z dnia 22 lipca 2014 r., sygn. akt | OSK 2948/12, a takze wyrok Wojewddzkiego Sadu
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Administracyjnego w t.odzi z dnia 5 listopada 2015 r., sygn. akt Il SA/t.d 500/15, wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 21 pazdziernika 2015 r., sygn.
akt Il SA/Wr 491/15 oraz wyroki Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z dnia
12 wrzesnia 2013 r., sygn. akt VIIl SA/Wa 324/13 i z dnia 26 wrzesnia 2013 r., sygn. akt VIl
SA/Wa 326/13 wszystkie dostepne w Centralnej Bazie Orzeczen Sgdéw Administracyjnych,
http://orzeczenia.gov.pl).

Nalezy podkresli¢, ze mozliwosc¢ ustalenia optaty adiacenckiej zwigzana jest ze wzrostem
wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podziatem, wskutek ktérego nowa konfiguracja, czy
wielkos¢ nowo powstatych dziatek pozwala na korzystniejsze gospodarczo ich uzytkowanie, a
co za tym idzie uzyskanie wyzszej ceny sprzedazy, anizeli miatoby to miejsce w przypadku
dziatki niepodzielonej. W art. 4 pkt 1i 3 u.g.n. zostaty zawarte definicje nieruchomo$ci
gruntowej i dziatki gruntu. Zgodnie z art. 4 pkt 1 u.g.n. nieruchomoscig gruntowa jest grunt
wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkdw i lokali, jezeli stanowig odrebny
przedmiot wiasnosci, zas w mysl art. 4 pkt 3 u.g.n. dziatkg gruntu jest niepodzielona, ciggta
cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca czesc¢ lub catos¢ nieruchomoéci gruntowej. Z
powyzszego wynika, ze pojecie "dziatka gruntu" zawiera sie w pojeciu "nieruchomosc
gruntowa". Tym samym uzycie w art. 98a u.g.n. pojecia "nieruchomos¢”, w odniesieniu do
nieruchomosci przed podziatem i po podziale, oznacza, ze ustalenia wzrostu wartosci
nieruchomosci dokonuje sie przez poréwnanie wartosci nieruchomosci istniejgcej przed
podziatem i zsumowanej wartosci wszystkich nieruchomosci powstatych w wyniku podziatu.

Zgodnie z tym wiasnie pogladem rzeczoznawca majgtkowy sporzadzat operat szacunkowy w
niniejszej sprawie, co Sad w petni akceptuje.

Dodaé nalezy, ze warto$¢ nieruchomosci nalezy do kategorii ekonomicznych. Zastrzezenie to
jest wazne dla wiasciwego zrozumienia istoty wzrostu wartosci nieruchomosci. Jesli bowiem z
art. 98a ust. 1 zdanie 5 u.g.n. wynika, ze stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na
dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna, to zgodnie
z art. 4 pkt 17 u.g.n. stan nieruchomosci oznacza réwniez jej stan prawny. Podziat
geodezyjny nieruchomosci moze prowadzi¢ w konsekwencji do jej podziatu prawnego
(zbycia poszczegolnych geodezyjnie wydzielonych czesci nieruchomosci). Zatem juz sam
podziat geodezyjny tworzy stan prawny pozwalajacy na obrét poszczegdlnymi dziatkami
powstatymi na skutek podziatu, co moze nie byé bez znaczenia dla wartosci calej
nieruchomosci. Oczywiscie na skutek samego podziatu geodezyjnego poszczegodine
dziatki nie tworzg osobnych nieruchomosci - nie moga by¢ wiec "samoistnym" celem
wyceny, ale poprzez stworzong mozliwos¢ podziatu prawnego, podziat geodezyjny
tworzy stan, ktéry nalezy uwzgledni¢ przy szacowaniu wartosci catej dzielonej
nieruchomosci. Jesli bowiem poszczegdlne dziatki moga by¢é przedmiotem
samodzielnego obrotu, to warto$é nieruchomosci po podziale, w sensie ekonomicznym,
zalezy od sumy wartosci poszczegélnych dziatek utworzonych przez podziat. Dla
oszacowania wartosci catej nieruchomosci konieczne jest wiec w takiej sytuacji oszacowanie
wartosci poszczegoélnych dziatek sktadajgcych sie na nieruchomosé ("wartosci sktadowe"), a z
tym wigze sie odpowiedni dobor nieruchomosci "poréwnawczych". Takie stanowisko
zaprezentowat Naczelny Sgd Administracyjny takze w wyroku z dnia 18 grudnia 2015 r., sygn.
akt | OSK 744/14 (Centralna Baza Orzeczen Sgdow Administracyjnych,
http://orzeczenia.gov.pl) i stanowisko to sktad orzekajgcy w tej sprawie w catosci podziela.

W operacie szacunkowym sporzgdzonym w tej sprawie, okreslajgc warto$¢ nieruchomosci
(dziatek po podziale), rzeczoznawca majatkowy ustalit Srednig wartos¢ rynkowg 1 mkw.
nieruchomosci podobnych do dziatek powstatych po podziale, a nastepnie wyliczyt wartos¢
kazdej nich, po czy zsumowat uzyskane wartoéci, co dato wartos¢ wszystkich dziatek
powstatych na skutek podziatu (z pominieciem dziatki przeznaczonej pod droge publiczng).
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Taki sposéb wyceny jest zgodny z trescig
art. 98a ust. 1 u.g.n.

Majgc powyzsze na uwadze, Wojewddzki Sgd Administracyjny uznat, ze odmienne stanowisko
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego dotyczgce sposobu wyceny nieruchomosci po
podziale zaprezentowane w decyzji kasacyjnej narusza przepis prawa materialnego, tj. art. 98a
ust. 1 u.g.n. poprzez jego btedng wyktadnie. Z tych wzgledéw nie mozna takze podzieli¢
twierdzen Kolegium, ze operat szacunkowy sporzgdzony w tej sprawie zgodnie z wyktadnig
art. 98a ust. 1 u.g.n. zaakceptowang przez Sad orzekajgcy w tej sprawie i organ | instancji nie
posiada mocy dowodowej, a zatem konieczne jest ponowne rozpatrzenie jej przez organ |
instancji. Szczegdlnie w sytuacji, w ktérej Kolegium uznato, ze operat szacunkowy w
pozostatym zakresie (wraz z jego uzupetnieniem) zostat sporzgdzony prawidtowo.

W niniejszej sprawie brak byto zatem podstaw do zastosowania art. 138 § 2 k.p.a., skoro
materiat dowodowy zostat zebrany przez organ | instancji w sposob wyczerpujacy i
prawidtowy, a decyzje kasacyjng — zgodnie z tym przepisem, organ odwotawczy moze wydac
jedynie gdy decyzja organu pierwszej instancji zostata wydana z naruszeniem przepisow
postepowania, a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wptyw na jej
rozstrzygniecie.

W tym stanie rzeczy Wojewddzki Sgd Administracyjny w Gdansku uznat, ze skarga
Prokuratora Rejonowego zastugiwata na uwzglednienie, albowiem kontrolowana w niniejszej
sprawie decyzja kasacyjna Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego wydana zostata z
opisanym powyzej naruszeniem prawa majgcym wptyw na wynik sprawy, i na podstawie art.
145 § 1 pkt 1 lit. a i c ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2016 r., poz. 718) zaskarzong decyzje uchylit.

Przy ponownym rozpatrzeniu sprawy organ odwotawczy rozstrzygnie sprawe, majgc na
uwadze tresc art. 153 ustawy — Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi,
zgodnie z ktdrym ocena prawna i wskazania co do dalszego postepowania wyrazone w
orzeczeniu sadu wigzg w sprawie organy, ktérych dziatanie, bezczynno$¢ lub przewlekte
prowadzenie postepowania byto przedmiotem zaskarzenia, a takze sady, chyba ze przepisy
prawa ulegty zmianie. Ocena prawna wynika wprost z tresci niniejszego uzasadnienia.
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