REGIONALNA [ZBA OBRACHUNKOWA
W KIELCACH

Kielce, dn. 23 wrzesnia 2023 r.
WI.54.43.2023

Pan Krzysztof Obratanski
Burmistrz Miasta i Gminy Konskie

Szanowny Panie Burmistrzu,

Whioskiem przestanym do Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach 22 sierpnia 2023 r. zwrdcit
sie Pan o udzielenie odpowiedzi na pytania:

1.Czy Gmina moze dokonac wyliczen optaty adiacenckiej w oparciu o operat szacunkowy sporzgdzony
w 2015 r. obrazujgcy wartos¢ nieruchomosci przed scaleniem (wedtug stanu na dzien wejsciu w zycie
uchwaty Nr XXXII/335/2013 o przystgpieniu do scalania i podziatu nieruchomosci) oraz wartosci
nieruchomosci po scaleniu (wedtug stanu na dzien wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale
nieruchomosci Nr XI/94/2015 Rady Miejskiej w Konskich z dnia 17 lipca 2015 r. zatwierdzajgcej
scalenie i podziat)?

2. Czy przy zatozeniu, ze optfata adiacencka bedzie ustalona na podstawie ww. operatu, waloryzacji
kwoty optaty nalezy dokona¢ wskaznikami wzrostu cen towaréw i ustug ogtoszonymi przez Prezesa
GUS rok do roku?

3. Czy przy waloryzacji kwoty nalezy bra¢ caty okres tj. od 2015-2023 roku (mimo, ze budowa
infrastruktury zakonczyta sie 3 lata po terminie zapisanym w uchwale Rady Miejskiej przypadajgcym
na lata 2018-2020)?

Z przedstawionego we wniosku opisu stanu faktycznego wynika, iz w Gminie w latach 2013 — 2015
miato miejsce postepowanie scaleniowe. Wskutek tego postepowania jego uczestnicy otrzymali
nieruchomosci o dogodnym do zabudowy ksztafcie i powierzchni. W styczniu biezgcego roku zostat
ostatecznie zakonczony proces uzbrojenia tych terendédw i Gmina ma obowigzek pobrac¢ optate
adiacencky z tytutu scalenia, na podstawie art. 107 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) oraz zgodnie z § 6 ust. 4 uchwaty Nr XI/94/2015 Rady Miejskiej
w Konskich z dnia 17 lipca 2015 r. o scaleniu i podziale nieruchomosci na obszarze objetym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu miasta Konskie oraz czesci sotectwa
Kornica, ktéry brzmi: ,, Termin wnoszenia opfat ustala sie w ciggu 1 roku, liczac od daty wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej opisanej w § 5”. Zaznaczono, ze pierwotnie budowa
infrastruktury technicznej byta planowana na lata 2018 — 2020 (§ 4 ust. 2 uchwaty Nr XI/94/2015
,Termin budowy urzgdzen infrastruktury technicznej wymienionych w ust. 1, planuje sie w latach
2018-2020”), jednak ostatecznie zakonczyta sie w 2023 r.

Zdaniem wnioskodawcy Gmina moze dokonaé naliczenia optaty adiacenckiej w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony w 2015 r. Waloryzacji kwoty ww. optaty nalezy dokonaé¢ wskaznikami
wzrostu cen towaréw i ustug w danym roku, powotanymi w ogtoszeniach Prezesa GUS w Monitorze
Polskim rok do roku, przy czym nalezy j3 dokona¢ od kwoty naliczonej w 2015 r. (wejscie w zycie
uchwaty zatwierdzajgcej scalenie gruntéw), optaty okreslonej w operacie szacunkowym. Waloryzacji
nalezy dokonac¢ rok do roku, na podstawie ww. ogtoszen Prezesa GUS do 2023 .
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Regionalna Izba Obrachunkowa w Kielcach przedstawia nastepujgce stanowisko w sprawie.

W orzecznictwie saddw administracyjnych wskazuje sie, ze operat szacunkowy jest wytgcznym
i jedynym dopuszczalnym przez prawo dowodem w postepowaniu zmierzajagcym do ustalenia optaty
adiacenckiej. Tylko na jego podstawie moze zosta¢ okreslony wzrost wartosci nieruchomosci
na skutek podziatu i scalenia. Zgodnie z trescig § 12 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 4 maja
2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz.U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736 ze zm.)
rzeczoznawca majgtkowy okresla wartos¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem wedtug stanu
na dzied wejscia w zycie uchwaty o przystgpieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci oraz wartosci
nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i podziatu wedtug stanu na dzied wejscia w zycie
uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci. Zatem poréwnanie dokonanych ocen wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawce majgtkowego przesadza o obowigzku ponoszenia optat
adiacenckich. Przy okreslaniu wartos$ci nieruchomosci w powyzszy sposéb, uwzglednia sie planowane
do wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej, okreslone w uchwale rady gminy o scaleniu
i podziale nieruchomosci (§ 12 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie scalania).

W art. 108 ustawy o gospodarce nieruchomosciami upowazniono Rade Ministréw do okreslenia
sposobu pobierania optaty adiacenckiej, § 13 ust. 2 ww. rozporzadzenia wykonawczego wydanego
W oparciu o to upowaznienie stanowi o tym, ze opfata adiacencka ustalona na podstawie rdznicy
wartosci nieruchomosci dotychczasowej, okreslonej na dzien wejscia w zycie uchwaty o przystgpieniu
do scalenia i podziatu i wartosci nieruchomosci przyznanej po scaleniu i podziale, okreslonej na dzien
wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale, podlega waloryzacji na dzierh wydania decyzji o optacie
adiacenckiej. Miedzy dniami, w ktérych rozpoczyna sie i konczy procedure scalenia i podziatu
nieruchomosci, a dniami w ktérych wydaje sie decyzje o tych optatach moze uptyngc dtugi okres
czasu. Dlatego tez uzasadnione jest dokonywanie waloryzacji optat, ktdra oznacza urealnienie juz
ustalonego, a niewyptaconego odszkodowania przy zastosowaniu odpowiednich wskaznikéw.
Waloryzacja ma za zadanie dostosowaé $wiadczenie do zmiany wartosci nieruchomosci i wartosci
pienigdza w czasie.

W ocenie Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach poglad wtasny zaprezentowany we wniosku
o udzielenie wyjasnienia jest zatem prawidtowy.

Jednoczesnie pragne podkresli¢, ze jest to jedynie stanowisko Regionalnej Izby Obrachunkowej
w Kielcach, ktéra nie posiada uprawnienn do dokonywania powszechnie obowigzujgcej wyktadni
przepisow prawa.

Z powazaniem,
PREZES
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach

Damian Grzelka
(podpisano elektronicznym podpisem kwalifikowanym)
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