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Pawet Marek Woroniecki
Prawne warunki ustalania optaty adiacenckiej
przez gminy

Streszczenie:

Celem artykutu jest ocena przepiséw regulujacych optate adiacencka z perspektywy ochro-
ny intereséw finansowych podmiotéw uiszczajacych te optate. Prawng podstawa rozwazan
s przepisy zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z pézn. zm.). Dla realizacji celu artykutu zostato
wyodrebnionych kilka zagadnien szczegdtowych. W pierwszej kolejnosci zostato zdefiniowane
pojecie optaty adiacenckiej na gruncie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (zob. art. 4
pkt 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) oraz zostata przedstawiona istota tej optaty
w podejsciu doktrynalnym. Nastepnie podniesiono kwestie zwigzane z okreslaniem wysokosci
optaty adicenckiej oraz wartosci nieruchomosci. W ostatniej kolejno$ci oméwione zostaty
zagadnienia proceduralne dotyczace ustalania i regulowania optaty adiacenckiej. W podsu-
mowaniu sformutowano wnioski stanowigce ocene przyjetych rozwigzan. Wstepna hipoteza
méwiaca, ze konstrukcja prawna optaty adiacenckiej zawiera mechanizmy chroniace interesy
finansowe podmiotéw zobligowanych do jej ptacenia zostata potwierdzona. W szczegdlnosci
uznano za trafne rozwigzania polegajace na wyznaczeniu maksymalnych stawek procento-
wych dla optaty adiancekiej (zob. art. 98a ust. 1 zdanie drugie, art. 107 ust. 1 zdanie pierwsze,
art. 146 ust. 2 zdanie pierwsze i ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami) oraz dopusz-
czeniu mozliwosci ratalnego uiszczania optaty adiacenckiej (zob. art. 147 ust. 1iart. 98a ust. 1
zdanie czwarte ustawy o gospodarce), bowiem chronig one interesy podmiotéw zobowigzanych
do uiszczenia optaty adiacenckiej. Ponadto nalezy zaakcentowac mozliwos¢ rozliczenia optaty
adiacenckiej poprzez przeniesienie na gmine prawa do okreslonej dziatki gruntu (zob. art. 98a
ust. 4iart. 107 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). To rozwigzanie rowniez nalezy
uznac za racjonalne.

Stowniczek w jezyku polskim

Budowa urzadzen infrastruktury technicznej oznacza ,budowe drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewoddw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyj-
nych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych” (art. 143 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami).

Dziatka gruntu jest to niepodzielona, ciggta czes¢ powierzchni ziemi bedaca czescia lub
catoscia nieruchomosci gruntowej (art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Nieruchomos$¢ gruntowa jest to ,grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem bu-
dynkéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci” (art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Okreslanie wartosci nieruchomosci oznacza ,okreslanie wartosci nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci i innych praw do nieruchomosci” (art. 4 pkt 6a ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami).

Optata adiacencka jest to optata obejmujaca ,,optate ustalong w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzia-
tem srodkdéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych
z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo optate
ustalong w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci”
(art. 4 pkt 11 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
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1. Wprowadzenie

Kwestig oczywistg jest to, ze fakt posiadania nieruchomosci stanowi
lub moze stanowi¢ podstawe szeregu praw i obowigzkéw. Natomiast sprawg
zdecydowanie mniej jasng sg okolicznosci, ktérych wystgpienie skutkuje aktuali-
zacjg takich praw i obowigzkow. Przywotana w temacie opracowania optata adia-
cencka, przez ktorg — zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 2204
z pézn. zm.)! — trzeba ,rozumie¢ opfate ustalong w zwigzku ze wzrostem warto-
Sci nieruchomosci spowodowanym budowg urzgdzenh infrastruktury technicznej
z udziatem srodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu terytorialnego,
srodkow pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicz-
nych niepodlegajgcych zwrotowi, albo opfate ustalong w zwigzku ze scaleniem
i podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci”, stanowi dosko-
naty przyktad konstrukcji prawnej, ktora takie okolicznosci okresla w sposéb
mogacy budzi¢ pewne watpliwosci interpretacyjne.

Celem niniejszego artykutu jest rozstrzygniecie istotnego problemu badaw-
czego, jakim jest ocena rozwigzanh prawnych dotyczgcych opfaty adiacenckiej
z punktu widzenia ochrony interesow finansowych podmiotéw zobowigzanych
do jej zaptaty. Mozna wstepnie ztozy¢, ze ustawodawca kreujgc instytucje
optate adiacencka, jednoczesnie wkomponowat w jej konstrukcje prawng
pewne mechanizmy chronigce te interesy. Dla weryfikacji prawdziwosci wspo-
mnianej hipotezy poddano rozwazaniom rozwigzania zawarte w powotanej
wyzej ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W konsekwencji postuzono
sie metodg formalno-dogmatyczng (logiczno-jezykowg), polegajgcg na analizie
w szczegoélnosci wypowiedzi sktadajgcych sie na tres¢ aktow normatywnych,
czyli przepiséw prawnych i ustalonych na ich podstawie norm prawnych?.
Analizujgc poszczegolne przepisy prawne, odwotano sie rowniez do pogladow
wyrazanych w doktrynie oraz w orzecznictwie sgdowym.

Ze wzgledu na nakreslony wyzej cel badawczy opracowania, dalsze roz-
wazania koncentrujg sie wokoét nastepujgcych zagadnien: istota optaty adiacen-
ckiej, wysokos$c¢ optaty adiacenckiej, ustalanie wartosci nieruchomosci i kwestie
proceduralne zwigzane z ustalaniem i regulowaniem optaty adiacenckie;j.

1 Na marginesie nalezy wyjasni¢, ze w art. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami prawodawca zamiescit
caty stowniczek, przy czym definicje w nim zamieszczone mozna stosowac przy interpretowaniu innych aktéw
normatywnych pod warunkiem jednak, ze nie bedzie to stato w sprzecznosci z ich wyktadnia funkcjonalng badz
zich zapisami - E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2014, s. 44.

2 ). Kowalski, Wstep do prawoznawstwa, Warszawa 1984, s.22.
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2. Konstrukcja oplaty adiacenckiej w zarysie

W literaturze przedmiotu podkresla sie, ze optfaty adiacenckie nalezy
wigczy¢ do kategorii doptat, bedgcych postacig pienieznego udziatu uzytkowni-
kéw w naktadach na inwestycje publiczne, przy czym w przypadku optat adia-
cenckich chodzi o uczestniczenie przez podmioty bedgce wtascicielami gruntéw
w nakfadach na budowe urzgdzen o przeznaczeniu komunalnym, energe-
tycznym oraz gazowym?®. W przepisach prawnofinansowa instytucja doptaty
nazywana jest najczesciej optata, a nie doptata, czego przyktadem sg wtasnie
optaty adiacenckie*.

W odniesieniu do optat adiacenckich, ale i planistycznych, wskazuje sie
na ich funkcje zwigzang z realizacjg zasady dobra wspdlnego, przy czym
chodzi tutaj w szczegodlnosci o to, ze sprzyjajg one podnoszeniu standardu
zycia cztonkow lokalnej spotecznosci, ale tez trafnie podkresla sie, iz stanowig
one niepowszechny, majgtkowy ciezar ponoszony przez poszczegolne
podmioty na rzecz takiej spotecznosci®>. Wiekszo$é prawodawstw
traktuje jako staty komponent tresci prawa wtasnosci spoczywajgcg
na witascicielu nieruchomosci powinno$¢ wigczenia sie przez niego
w ponoszenie ciezaréw wynikajgcych z dziatan dostosowujgcych infra-
strukture urbanistyczng do przeznaczenia oraz sposobu eksploatacji
jego nieruchomosci¢. Istnieje przy tym bezposrednie powigzanie pomie-
dzy przypadkami dajgcymi mozliwos¢ wymierzenia optaty adiacenckiej
a warto$cig nieruchomosci, co jest konsekwencjg przyjecia przez ustawodawce
zatozenia, ze logiczng jest sytuacja, w ktorej gminy czerpig korzy$¢ z dochodow
osigganych przez witascicieli nieruchomosci z racji zwiekszenia ich wartosci
wynikajgcego z aktywnosci organow administracyjnych, przy czym chodzi
tutaj nie tylko o dziatania natury faktycznej, do ktérych nalezy zaliczy¢ budowe
obiektéw infrastruktury technicznej, ale tez natury prawnej, obejmujgce scalanie
nieruchomosci i jej podzial’.

W rezultacie wyodrebnia sie w doktrynie, w oparciu o ustawowg definicje
optaty adiacenckiej, trzy kategorie takich optat, a mianowicie optate powigzang

3 B. Brzezinski, K. Lasifski-Sulecki, W. Matuszewski, W. Morawski, A. Olesiniska, A. Zalasinski, Prawo finanséw
publicznych, B. Brzezinski (red.),, Torut 2008, s. 247.

4 1. Czaja-Hliniak, Opftata adiacencka z tytutu inwestycji infrastruktury technicznej (w swietle ostatnich zmian), ,Casus”
2007,nr 46,s. 6.

5 K. Sulczewska, Optata planistyczna i optata adiacencka - uzasadnienie aksjologiczne i analiza poréwnawcza, ,Studia
Prawno-Ekonomiczne” 2014, tom XClI, s. 129-130.

¢ M. Gdesz, Optata adiacencka - jako danina z tytutu geodezyjnego podziatu nieruchomosci, ,Finanse Komunalne” 2004,
nr10,s. 24.

7 A. Skomra, P. Daniel, Termin ustalenia optaty adiacenckiej, ,Finanse Komunalne” 2013, nr 6, s. 32.
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z realizacjg urzadzen stanowigcych infrastrukture techniczng, optate skorelo-
wang ze scaleniem nieruchomosci i jej podziatem i wreszcie optate sprzezong
z podziatem danej nieruchomosci®. Innymi stowy, natozenie optaty adiacenckiej
mozliwe jest w nastepujgcych przypadkach: gdy nastepuje — po pierwsze —
podziat nieruchomosci, po drugie — scalenie i ponowny podziat oraz po trzecie —
wykonanie urzadzen z zakresu infrastruktury technicznej’.

3. Wysokos¢ optaty adiacenckiej

Jezeli chodzi o wysokos¢ optaty adiacenckiej, to kwestia ta nie zostata
uregulowana w sposob jednolity w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
i dlatego moze budzi¢ pewne watpliwosci. Co wiecej, unormowania dotycza-
ce tej problematyki znajdujg sie w réznych czesciach ustawy. Zachowujac
kolejno$¢ ustalong przez ustawodawce, nalezy siegng¢ najpierwdo przepisow
z art. 98a ust. 1 zdania pierwsze i drugie ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami, ktore stanowig: ,Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego
na wniosek witasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty
roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzro$nie jej wartos¢, wajt,
burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adia-
cenckg z tego tytutu. Wysokosc¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala
rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30% réznicy
wartosci nieruchomosci”. Warto zauwazy¢, ze Naczelny Sgd Administracyjny
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 8 maja 2018 r., sygn. akt | OSK 1595/16,
stwierdzit, ze zwiekszenie wartosci nieruchomosci, powodujgce ustalenie
optaty adiacenckiej, musi by¢ skutkiem wylgcznie okolicznosci wymienionych
w art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a nie jakichkolwiek
innych przyczyn.

Norma zawarta w zdaniu drugim powotanego wyzej art. 98a ust. 1 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami Scisle koresponduje z norma z art. 18 ust. 2
pkt 8 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (tekst jednolity:
Dz.U. z 2019 r. poz. 506 z p6zn. zm.), zgodnie z ktdérg wytgcznie rada gmi-
ny moze podejmowacé uchwaty dotyczgce podatkédw oraz optat w zakresie
okreslonym odrebnymi uchwatami. Obie te normy pozwalajg radzie gminy
do pewnego stopnia ksztattowa¢ wysokos$¢ wptywéw budzetowych z tytutu

8 A. Lorek, Optata adiacencka i renta planistyczna, PRESSCOM Sp. z 0.0., Wroctaw 2010, s. 17.

? M. Bielecki, Proces inwestycyjno-budowlany - aspekty prawne, 2. wydanie, Wydawnictwo C.H.BECK, Warszawa 2016,
s.489.

1©Wyrok zuzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sagdéw Administracyjnych
pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/2FF113B948 (data dostepu: 14 sierpnia 2019r.).
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opfaty adiacenckiej. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze samo wskazanie przez rade
gminy w uchwale, ze stawka procentowa optaty adiacenckiej nie moze przekra-
czac 30% (zamiast ustalenia jej w konkretnej wysokosci) skutkuje niewaznoscia
takiej uchwaty!l. Ustalenie przez rade gminy stawki procentowej optaty adiacen-
ckiej warunkuje pozniejsze jej ustalenie przez wojta, burmistrza lub prezydenta
miasta poprzez wydanie odpowiedniej decyzji administracyjnej?. Trafnie przy
tym podkresla sie w odniesieniu do uchwaty rady gminy ustalajgcej stawki
omawianej optaty, ze stanowi ona czynnos¢ prawa zawierajgcg — obowigzujgce
na obszarze danej jednostki w ramach podziatu terytorialnego kraju — normy
generalne i abstrakcyjne, naktadajgce obowigzki na administrowanych?s.

Odmiennie wyglada kwestia wysokos$ci optaty adiacenckiej w przypadku,
gdy dokonywany jest podziat i scalenie nieruchomosci, bowiem wéwczas osoby
uzyskujgce — w rezultacie tych dziatan — nowe nieruchomosci sg zobligowane
uisci¢ gminie optaty adiacenckie w wysokosci nie wyzszej niz potowa wzro-
stu warto$ci tychze nieruchomosci, przy czym chodzi tutaj o wzrost wartosci
wzgledem wartosci nieruchomosci bedgcych w dotychczasowym posiadaniu®4.
Do rady gminy nalezy ustalenie — w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci —
wysokosci stawki procentowej rzeczonej optaty?®.

Jeszcze inne rozwigzania w zakresie wysokosci optaty adiacenckiej
ustawodawca wprowadza w art. 146 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Rozwigzania te stanowig konsekwencje zasady zawartej
w art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérg pod-
mioty bedgce wtascicielami ,,nieruchomosci uczestniczg w kosztach budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy opfat
adiacenckich”.

Trzeba w tym miejscu wyjasni¢, ze budowa rzeczonych urzgdzen infra-
strukturalnych obejmuje ,,budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi
albo nad ziemig przewodow lub urzgdzeh wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”¢. Dla ustale-
nia optaty nalezy przyjac stawke procentowg wynikajgca z uchwaty rady gminy
obowigzujgcej na dzien stworzenia warunkow do przytgczenia nieruchomosci
do urzadzen infrastrukturalnych badz na dzien utworzenia warunkoéw niezbed-

11 E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce, op. cit.,s. 625.
12 |bidem, s. 624.

13 A. Lorek, Optata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej podziatem geodezyjnym,
,Nowe Zeszyty Samorzadowe - Opinie Prawne” 2009, nr 4,s.23.

14 Art. 107 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
15 Art. 107 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
16 Art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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nych, by korzysta¢ z wybudowanej juz drogi’. Powyzsza regulacja pozostaje
w zwigzku z art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie
z ktorym mozliwos¢ ustalenia — drogg decyzji — optaty adiacenckiej nalezy do kom-
petencji wojta, burmistrza bgdz prezydenta miasta, przy czym moze to nastgpi¢
w kazdym przypadku, gdy stworzono warunki do przytgczenia nieruchomosci
do urzgdzen infrastrukturalnych badz na dzien utworzenia warunkéw niezbed-
nych, by korzysta¢ z wybudowanej juz drogi.

Wracajgc do wspomnianych wyzej norm zwigzanych z wysokos$cig
optaty adiacenckiej, nalezy zauwazy¢, ze moze ona wynosi¢ maksymalnie
potowe réznicy pomiedzy dwiema wartosciami: wartoscig nieruchomosci
przed realizacjg wyszczegolnionych wyzej urzgdzen oraz wartoscig nieruchomosci
po ich realizacji, przy czym wielko$¢ stawki procentowej rozpatrywanej
optaty ustalana jest przez rade gminy drogg uchwaty (art. 146 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami). Jak trafnie zauwazyt Wojewddzki Sgd Admi-
nistracyjny w Biatymstoku w uzasadnieniu do wyroku z dnia 21 marca 2019 r.,
sygn. akt Il SA/Bk 20/19, w treéci art. 146 ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami ,mowa jest o stawce, a nie o stawkach. Nie wydaje sie zatem,
aby rada gminy mogta dokonac¢ ustalenia réznych stawek procentowych
dla réznych grup podmiotéw zobowigzanych do jej uiszczenia, w zalezno$ci
od spetnienia przez nich okreslonych kryteridw (...)".

Szczegodlna regulacja zostata zamieszczona w art. 146 ust. 2a ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktérg jezeli nieruchomosci
lezg w granicach wyznaczonych przez Specjalng Strefe Rewitalizacji requlowa-
ng rozdziatem 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, to wéwczas
wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi maksymalnie 75% zdefiniowanej wyzej
réznicy pomiedzy dwiema wartosciami. Zatem samo potozenie nieruchomosci
moze determinowaé maksymalng wysokos$¢ stawki optaty adiacenckiej?’.

17 Art. 145 ust. 2 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

18 Wyrok zuzasadnieniem jest dostepny nastronie internetowej CentralnejBazy Orzeczen Sagdéw Administracyjnych
pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/3696A58268 (data dostepu: 14 sierpnia 2019r.).

2 Warto przy tym zauwazyc, ze - zgodnie z art. 25 ust. 1 zamieszczonym w rozdziale 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r. poz. 1398 z pézn. zm.) - Specjalna Strefa Rewitalizacji
ustanawiana jest na tzw. obszarze rewitalizacji na podstawie uchwaty w sprawie jej ustanowienia podejmowanej
przez rade gminy, z tym ze z wnioskiem o jej podjecie moze wystapic jedynie wojt, burmistrz badz prezydent miasta.
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4. Problem ustalania wartosci nieruchomosci (wybrane kwestie)?°

Kolejnym zagadnieniem wymagajacym blizszej charakterystyki jest kwestia
ustalania wartosci nieruchomosci przed podziatem i po nim, bowiem wartosc
ta stanowi niezbedny element w procedurze obliczania optaty adiacenckiej?!.
W art. 4 pkt 6a ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawodawca wyjas-
nia, ze pod pojeciem okreslania wartosci nieruchomosci kryje sie okreslanie
jej wartosci ,jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw do nieruchomosci”.

Nalezy przypomniec, ze jezeli na skutek podziatu nieruchomosci nasta-
pi wzrost jej wartosci, to mozna ustali¢ zwigzang z tym optate adiacenckg
(kompetencje w tym zakresie zostaly przyznane wojtowi, burmistrzowi
albo prezydentowi miasta)?2. Jak stusznie akcentuje sie w literaturze przedmio-
tu, zwiekszenie wartosci nieruchomosci, stanowigce nastepstwo podzielenia
geodezyjnego gruntu, stanowi jeden z niezbednych warunkéw umozliwiajgcych
natozenie tej optaty.

Ceny, wedtug ktoérych nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci
przed jej podziatem, jak i po tej czynnosci, to ceny z dnia uostatecznienia
sie decyzji zatwierdzajgcej podziat nieruchomosci albo uprawomocnienia
sie orzeczenia o podziale (trzeba przy tym zaznaczy¢, ze w istocie wartoscig nieru-
chomosci jest suma wartosci dziatek dajgcych sie samodzielnie zagospodarowac,
ktére wchodzg w skifad dzielonej nieruchomosci)?*. Wspomnie¢ trzeba,
ze ostateczng jest decyzja, od ktérej nie mozna sie odwota¢ w ramach ad-
ministracyj-nego toku instancji bgdz ztozy¢ wniosku o ponowne rozpatrzenie
sprawy?>,

Z kolei dzien, w ktérym wydano decyzje zatwierdzajgcg podziat nieru-
chomosci, ma znaczenie dla ustalenia stanu nieruchomosci przed jej podzia-

20 Ze wzgledu na ograniczenia dotyczace objetosci prezentowanego opracowania, w ramach rozwazan dotyczacych
problematyki ustalania wartosci nieruchomosci skoncentrowano sie wytacznie na kwestiach szczegdinych,
zwigzanych bezposrednio z optata adiacencka, pozostawiajac poza zakresem szczegdtowej analizy ogdlne
zasady uregulowane ustawa o gospodarce nieruchomosciami w jej dziale IV pod tytutem Wycena nieruchomosci,
a zwtaszcza w rozdziale pierwszym tego dziatu zatytutowanym Okreslanie wartosci nieruchomosci. Dla porzadku
nalezy jednak zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 149 otwierajacym wspomniany rozdziat, uregulowania zawarte w tym
rozdziale ,stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu naich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez
wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny, zwytaczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwiagzku z realizacja
ustawy o scalaniu i wymianie gruntow”.

21K, Marciniuk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 400.
227Z0ob. art. 98a ust. 1 zdanie pierwsze ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2 A Lorek, Wady operatu szacunkowego, a zakaz reformationis in peius w postepowaniu odwotawczym w sprawie ustalenia
optaty adiacenckiej, ,Nowe Zeszyty Samorzadowe - Opinie Prawne” 2010, nr 6, s. 10. Innymi stowy, zestawienie
wartosci nieruchomosci przed i po podziale pozwala uzyskac¢ informacje, czy wzrosta warto$¢ nieruchomosci na
skutek rozpatrywanego podziatu nieruchomosci i czy w zwiazku z tym zaszta przestanka do obciazenia optata
adiacencka - K. Marciniuk [w:] Ustawa o gospodarce..., op. cit.,s. 400.

24 Art. 98aust. 1b zdania pierwsze i trzecie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2> Art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego
(tekst jednolity: Dz. U.z 2018 r. poz. 2096 z p6zn.zm.).
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tem, bowiem na ten dzien nastepuje ustalenie tego stanu, natomiast dzien
uzyskania przymiotu ostatecznos$ci przez decyzje zatwierdzajgcg podziat
nieruchomosci albo przymiotu prawomocnosci przez orzeczenie dotyczgce po-
dziatu jest adekwatny dla ustalenia stanu nieruchomosci juz po podziale, z tym
ze nie moga by¢ uwzgledniane czesci sktadowe nieruchomosci?é. Istotne
jest przy tym, ze jesli ,w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki
gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejgcych drog publicznych,
do okreslenia wartosci nieruchomosci, zaréwno wedtug stanu przed podziatem,
jak i po podziale, powierzchnie nieruchomos$ci pomniejsza sie o powierzchnie
dziatek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie™? .

Pewne odrebnosci w zakresie ustalania wartosci nieruchomosci mozna
dostrzec w przepisie art. 107 ust. 1 (przepis ten dotyczy podziatu i scalania
nieruchomosci) zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w ktérym ustawodawca zakazuje uwzgledniania — podczas ustalania wartosci
nieruchomosci bedgcych w dotychczasowym posiadaniu — warto$ci, jakie majg
urzagdzenia, drzewa i krzewy wymienione w art. 106 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, o ile zaptacono juz za nie odszkodowanie?. Bardziej
szczegobtowych regulacji nalezy jednak poszukiwa¢ w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci
(Dz.U. z 2005 r. nr 86, poz. 736), wydanym w oparciu o art. 108 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. Ot6z zgodnie z tym rozporzadzeniem
okreslenie wartosci nieruchomosci (chodzi o jej wartos¢ zaréwno przed scale-
niem, jak i po scaleniu) nastepuje przez rzeczoznawce majgtkowego zgodnie
z jej stanem istniejacym w dniu, w ktdrym wchodzi w zycie uchwata o przy-
stapieniu do scalania i podziatu nieruchomosci, przy czym na ten sam dzien
oceniana jest przez rzeczoznawce warto$¢ nieruchomosci, ktére przyznano
w efekcie scalenia i podziatu?®. We wszystkich tych przypadkach nalezy sto-
sowac ceny istniejgce w dniu, w ktérym weszia w zycie wspomniana uchwata
o scaleniu i podziale nieruchomosci®®. Trzeba jednak nadmienic, ze okreslajac
wartos¢ nieruchomosci, ktore zostaty przyznane w rezultacie scalenia i podziatu,

26 Art. 98a ust. 1b zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

27 Art. 98aust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

28 Art. 106 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: ,Za dziatki gruntu, wydzielone pod nowe dro-
gi albo pod poszerzenie drog istniejacych, a takze za urzadzenia, ktérych wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci
nie mogli odtaczy¢ od gruntu, oraz za drzewa i krzewy gmina wyptaca, z zastrzezeniem ust. 1a, odszkodowanie
w wysokosci uzgodnionej miedzy witascicielami lub uzytkownikami wieczystymi a wtasciwym organem wykonaw-
czym jednostki samorzadu terytorialnego lub starosta. Doptate, o ktérej mowa w art. 105 ust. 2, oraz odszkodowa-
nie, jezeli nie dojdzie do jego uzgodnienia, ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu obowigzujacych przy wywtaszcza-
niu nieruchomosci. Odszkodowanie wyptaca wtasciwy organ”.

29§12 ust. 1 pkt 1i 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci.

30§ 12 ust. 3rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci.
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nalezy uwzgledni¢ zaplanowane do realizacji (i przewidziane uchwatg rady
gminy dotyczgcg scalenia i podziatu nieruchomosci) urzgdzenia z zakresu
infrastruktury technicznej®:.

| wreszcie zwiekszenie wartosci nieruchomosci spowodowane budowg
urzgdzen stanowigcych infrastrukture techniczng réwniez stanowi determinan-
te dla ustalenia i wysokos$ci optaty adiacenckiej®2. W tej kwestii ustawodawca
wprowadzit nastepujgcg zasade: ,Wartos¢ nieruchomosci wedtug stanu przed
wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu
okresla sie wedtug cen na dzien, w ktérym stworzono warunki do podtgczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo na
dzien stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi”*3. Warto$é
nieruchomosci musi okresli¢ w opinii rzeczoznawca majatkowy i dopiero po uzy-
skaniu takiej opinii ustala sie optate adiacenckg®*, przy czym zasade te nalezy
odpowiednio stosowac takze w przypadku dokonywania podziatu nieruchomosci
i ustalania zwigzanej z tym optaty adiacenckiej*>.

5. Procedura ustalania i regulowania optaty adiacenckiej

Ostatnim elementem nieodtgcznie wpisujgcym sie w problematyke stoso-
wania optaty adiacenkiej sg kwestie proceduralne. Gdy chodzi o podziat nieru-
chomoséci, to postepowanie dotyczgce ustalenia rzeczonej optaty moze zostaé
wszczete w ciggu 3 lat liczonych od dnia uostatecznienia sie decyzji zatwierdza-
jacej podziat nieruchomosci bgdz uprawomocnienia sie orzeczenia o podziale®.
Natomiast samo ustalenie takiej optaty jest mozliwe, o ile uchwata rady gminy
w sprawie wysokosci stawki procentowej rzeczonej optaty juz obowigzywa-
ta w dniu uostatecznienia sie wspomnianej decyzji bgdz uprawomocnienia
sie wzmiankowanego orzeczenia, przy czym do wyliczenia optaty adiacenckiej
nalezy przyjac takg stawke, ktéra byta obowigzujgca w tym wiasnie dniu®’.

Interesujgce rozwigzanie, zwigzane z podziatem nieruchomosci, zawiera
art. 98a ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie z ktérym oso-
ba zobligowana do uregulowania opfaty adiacenckiej moze przekaza¢ gminie,
o ile ta wyrazi na to zgode, prawa do tej dziatki gruntu, ktérg wydzielono

31§ 12 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci.
32 Art. 146 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

33 Art. 146 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

34 Art. 146 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

35Zob. art. 98aust. 1 zdanie czwarte ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

36 Art. 98a ust. 1 zdanie trzecie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

37 Art. 98aust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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w rezultacie podziatu, z tym ze znajduje w tym zakresie odpowiednie zastoso-
wanie art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, a réznice
pomiedzy wartoscig takiej dziatki a kwotg naleznej optaty adiacenckiej nalezy
pokry¢ doptatami®. Dziatka gruntu to niepodzielony, ciggty fragment powierzchni
ziemskiej bedacy czescig badz catoscig nieruchomosci gruntowej.

Powotany przepis ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatko-
wa (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 900 z pézn. zm.) reguluje — mowigc
najogolniej — szczegolny przypadek wygasania zobowigzan podatkowych,
tj. w drodze przeniesienia wtasnos$ci rzeczy bagdz praw o charakterze majat-
kowym na rzecz odpowiedniego podmiotu, ktérym moze by¢ Skarb Panhstwa,
gmina, powiat lub wojewddztwo“. Trafnie wskazuje sie, w odniesieniu do optaty
adiacenckiej, ze rowniez pokrycie samej doptaty moze zosta¢ dokonane po-
przez oddanie gminie praw do nastepnej dziatki*!.

Jezeli natomiast nastepuje scalenie i podziat nieruchomosci, to wow-
czas optata adiacencka ustalana jest decyzjg przez wdjta, burmistrza albo
prezydenta miasta, stosownie do postanowieh ugody lub uchwaty o scaleniu
i podziale nieruchomosci wskazanych w art. 107 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, przy czym w przypadku, gdy nieruchomosc¢ obcigzona jest
ograniczonymi prawami rzeczowymi, to wpis do ksiegi wieczystej nastepuje
w oparciu o decyzje o ustaleniu optaty adiacenckiej*?. Powotany wyzej
art. 107 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewiduje dwa warianty.
Po pierwsze, ustalenie terminu oraz sposobu uiszczenia optat adiacenckich
nastepuje przez wdjta burmistrza albo prezydenta miasta drogg ugody za-
wieranej z osobami zobligowanymi do ich uiszczenia, przez ztozenie podpisu
na protokole uzgodnien. Natomiast drugi wariant polega na tym, ze jezeli
do ugody nie dojdzie, to termin i sposéb zaptaty oznacza rada gminy poprzez
podjecie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci, przy czym termin prze-
widziany uchwatg musi by¢ co najmniej tak dtugi jak termin realizacji urzgdzen
z zakresu infrastruktury techniczne;j.

Z kolei w rozdziale 7 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, dotyczg-
cym uczestnictwa w kosztach realizacji urzgdzen z zakresu infrastruktury

38 Analogiczne rozwigzanie do tego, jakie wynika z art. 98a ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przewidziano réwniez w przypadku optat adiacenckich zwigzanych ze scaleniem i podziatem nieruchomosci
(zob. art. 107 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

37 Art. 4 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Natomiast nieruchomos$¢ gruntowa to zgodnie z ustawowa
definicja ,grunt wraz z cze$ciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot
wtasnosci” (art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

40Zob. art. 66 & 1 pkt 1i2 ustawy Ordynacja podatkowa.
41 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 630.
42 Art. 107 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
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technicznej, przewidziano — w art. 147 ust. 1 — mozliwo$¢ roztozenia optaty
adiacenckiej na coroczne raty ptacone przez okres nie dtuzszy niz 10 lat,
przy czym z odpowiednim wnioskiem musi wystgpi¢ wtasciciel nieruchomosci,
a szczego6towe warunki takiej ratalnej sptaty okresla decyzja o ustaleniu optaty.
W tym samym przepisie ustawodawca zastrzegt koniecznos¢ zabezpieczenia,
zwilaszcza hipotecznego (w takim przypadku podstawg wpisu w ksiedze wieczy-
stej jest decyzja o ustaleniu optaty adiancenckiej), naleznosci gminy wynikajacej
ze wspomnianego tytutu. Stosownie do art. 147 ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami, raty okreslone w powyzszym przepisie ,podlegajg oprocentowaniu
przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowa-
nej przez Narodowy Bank Polski”. Jak trafnie podkreslit Wojewddzki Sagd Admi-
nistracyjny w Poznaniu w uzasadnieniu do wyroku z dnia 20 listopada 2013 r.,
sygn. akt Il SA/Po 606/13, oprocentowanie nie zostato uwarunkowane uzna-
niem organu i jest obowigzkowym skutkiem roztozenia optaty adiecenckiej
na raty, skoro w powyzszym przepisie jest mowa wprost o podleganiu
takiemu oprocentowaniu®.

Jak wskazuje art. 148 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
whniesienie optaty adiacenckiej staje sie obowigzkowe po uptywie 14-dniowego
terminu od dnia uostatecznienia sie decyzji ustalajgcej te optate,
z tym ze roztozenie jej na raty powoduje, iz obowigzek ten stosuje sie
do uiszczenia pierwszej raty. Jednoczesnie ustawodawca wprowadzit zasade
waloryzacji optaty adiacenckiej ustalonej w decyzji, polegajg na tym, ze optata
ta jest waloryzowana ,poczgwszy od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego
po miesigcu, w ktéorym wydana zostata decyzja, do pierwszego dnia miesigca,
w ktérym powstat obowigzek zaptaty”#.

Z drugiej strony, wniesienie przez wtasciciela nieruchomosci bgdz
jej uzytkownika wieczystego Swiadczen pienieznych na rzecz realizacji
poszczegolnych urzgdzeh z zakresu infrastruktury technicznej skutkuje
zaliczeniem wartosci tych swiadczen na poczet wspomnianej optaty adia-
cenckiej*. Jak podkreslit Wojewddzki Sad Administracyjny w Warszawie
w uzasadnieniu do wyroku z dnia 2 lipca 2014 r., sygn. akt VIl SA/Wa 124/14,
regulacja ta (tj. art. 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

“3Wyrok z uzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sadéw Administracyj-
nych pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/AD1BEC161E (data dostepu: 14 sierpnia 2019r.).

44 Art. 148 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

45 Art. 148 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na marginesie warto zaznaczy¢, ze rozwigzania
wprowadzone m.in. w art. 147 ust. 1i 148 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami znajduja odpowiednie

zastosowanie w przypadku podziatu nieruchomosci (zob. art. 98a ust. 1 zdanie czwarte ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).
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~wskazuje wprost na mozliwos¢ pomniejszenia réznicy pomiedzy wartoscia
nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej a wartoscia,
jakg miata przed ich wybudowaniem, przy uwzglednieniu w catosci wartosci
naktadoéw, a nie tylko w ich czesci™®.

6. Podsumowanie

Dokonany powyzej przeglad rozwigzan prawnych dotyczgcych optaty adia-
cenckiej pozwala sformutowaé¢ ogolny wniosek, iz prawodawca kompleksowo
uregulowat problematyke optaty adiacenckiej w ramach jednej ustawy (chodzi
oczywiscie o ustawe o gospodarce nieruchomosciami), co niewatpliwie utatwia
wyktadnie norm prawnych, budzgcych watpliwosci interpretacyjne. Naturalnie,
wystepujg rowniez odestania do innych aktéw prawnych, jak cho¢by do ustawy
o rewitalizacji (zob. art. 146 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami),
tym niemniej nie powodujg one problemow interpretacyjnych.

Natomiast w odniesieniu do sformutowanej na wstepie hipotezy,
ze do konstrukcji prawnej tej optaty zostaty wprowadzone przez ustawodaw-
ce pewne mechanizmy stuzgce ochronie intereséw finansowych podmiotéw
zobowigzanych do jej uiszczenia, nalezy stwierdzi¢, iz przeprowadzona
w niniejszym opracowaniu analiza normatywnych warunkoéw ustalania opta-
ty adiacenckiej daje podstawy do uznania jej za trafng. Przede wszystkim,
gdy chodzi o wysokos$¢ optaty adiaceckiej, to ustawodawca wprowadzit
w tym zakresie ograniczenia w postaci maksymalnych stawek procentowych
(zob. art. 98a ust. 1 zdanie drugie, art. 107 ust. 1 zdanie pierwsze,
art. 146 ust. 2 zdanie pierwsze i ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
co niewatpliwie jest trafne i zabezpiecza interes podmiotéw zobowigzanych
do uiszczenia optaty adiacenckiej. Ponadto jako trafng i rowniez chronigcg
interesy wspomnianych wyzej podmiotéw nalezy oceni¢ norme dajgcg mozli-
wos¢ roztozenia optaty adiacenckiej na raty (zob. art. 147 ust. 1 i art. 98a ust. 1
zdanie czwarte ustawy o gospodarce). Dzieki temu mozliwe jest uwzglednienie
sytuacji finansowej podmiotéw uiszczajgcych takg optate. Jako racjonalng
i korzystng dla tych podmiotéw nalezy rowniez uzna¢ mozliwos¢ przeniesienia
na gmine — jako formy rozliczenia optaty adiecenckiej — prawa do okreslo-
nej dziatki gruntu (zob. art. 98a ust. 4 i art. 107 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

4 Wyrok z uzasadnieniem jest dostepny na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sadéw Administracyjnych
pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/A28CE476C3 (data dostepu: 14 sierpnia 2019r.).
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Orzeczenia sagdowe:

Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 maja 2018 r.,
sygn. akt | OSK 1595/16 [wyrok z uzasadnieniem jest dostepny na stro-
nie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sgdow Administracyjnych
pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/2FF113B948 (data dostepu:
14 sierpnia 2019 r.)].

Wyrok Wojewo6dzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia
21 marca 2019 r., sygn. akt Il SA/Bk 20/19 [wyrok z uzasadnieniem jest
dostepny na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sgdéw Admi-
nistracyjnych pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/3696A58268
(data dostepu: 14 sierpnia 2019 r.)].

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
20 listopada 2013, sygn. akt Il SA/Po 606/13 [wyrok z uzasadnieniem jest
dostepny na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sgdéw Admi-
nistracyjnych pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/AD1BEC161E
(data dostepu: 14 sierpnia 2019 r.)].

Wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 lip-
ca 2014 r., sygn. akt VIII SA/Wa 124/14 [wyrok z uzasadnieniem jest dostepny
na stronie internetowej Centralnej Bazy Orzeczen Sgdow Administracyjnych
pod adresem: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/A28CE476C3 (data dostepu:
14 sierpnia 2019 r.)].
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Legal conditions of setting the adjacent payment by communes

Abstract

The goal of the article is an estimation of legal provisions regulating the adjacent payment
from the view of protection of finanacial interests of entities paying this payment. The legal
ground for consideration are provisions included in the Property Economy Act of 21st Au-
gust 1997 (consolidated text: Journal of Laws of 2018 item 2204 with later amendmets).
For realization of the article’s goal, several detailed issues have been separated. In the first order
the concept of the adjacent payment has been defined on the ground of the Property Economy
Act (see article 4 point 11 of the Property Economy Act) and the essence of this payment in
doctrinal approach has been presented. Afterwards issues connected with setting the amount
of the adjacent payment and property value have been presented. In the last order procedural
problems referring to fixing and paying the adjacent payment have been discussed. In summa-
tion, conclusions which are the evaluation of the adopted solutions have been formulated. The
intruductory thesis telling, that legal construction of the adjacent payment contains mechanisms
protecting finanacial interests of entities obligated to paying it has been confirmed. In particular
solutions consist in establishing the maximum percentage rates for the adjacent payment (see
article 98aitem 1 the second sentence, article 107 item 1 the first sentence, article 146 item
2 the first sentence and item 2a of the Property Economy Act) and allowing the possibility of
instalment remitting the adjacent payment (see article 147 item 1 and article 98a item 1 the
fourth sentence of the Property Economy Act) have been recognized as accurate because they
protect interests of entities obliged to remitting the adjacent payment. Moreover, one should
stress the possibility of settlement of the adjacent payment by transferring of right to specified
parcel of land (see article 98a item 4 and article 107 item 5 of the Property Economy Act).
This solutions also has to be recognized as rational.

Key words: adjacent payment, commune, budget, territorial self-government, infrastructure

Glossary in English

Building of devices of technical infrastructure means ,building road and built under-
ground, on the ground or above the ground water-supply, sewage, heating, electric, gassy and
telecommunication pipes or devices” (article 143 item 2 of the Property Economy Act).

Parcel of land is an undivided, uniterrupted part of the surface of the earth which is a part
or awhole of aland property (article 4 point 3 of the Property Economy Act).

Land property is ,a land with elements, to the exclusion of buildings and premises, if they
are a separate object of ownership (article 4 point 1 of the Property Economy Act).

Setting of property value means ,setting of property value as an object of ownership and
other rights to property” (article 4 point 6a of the Property Economy Act).

Adjacent payment is a payment comprising ,a payment fixed in connection with rising in
property value caused by building of devices of technical infrastructure with participation of
means of the State Treasury, territorial self-government units, means coming from the budget of
the European Union or from the foreign sources which are non-returnable, or a payment fixed in
connection with union and partition of property as well as partition of property” (article 4 point
11 of the Property Economy Act).



