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OPLATY ADIACENCKIE,
UWARUNKOWANIA PRAWNE
1 WARSZTATOWE

Oplata adiacencka to oplata ustalana w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieru-
chomosci spowodowanym podzialem nieruchomosci, budowsg urzadzen
infrastruktury technicznej lub scaleniem i podzialem nieruchomosci. Optaty
adiacenckie maja charakter daniny publicznej sa dochodem gminy.

Jerzy Dabek
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 256

1. ISTOTA OPEATY ADIA-
CENCKIE]J

godnie z trescig art. 4 p. 11 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami

(tekst jednolity Dz. U. z 2010r. Nr 102,
poz. 651, z pozniejszymi zmianami) jako
optatg adiacencka nalezy rozumieé
opfate ustalong w zwiazku ze wzrostem
warto$ci nieruchomosci spowodowa-
nym:

1. podziatem nieruchomosci;

2. budowa urzadzen infrastruktury
technicznej, z udzialem S$rodkow
Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, Srodkow
pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej Iub ze zrodet zagra-
nicznych, nie podlegajacych zwrotowi;

3. scaleniem i podziatem nieruchomosci.

Optaty adiacenckie maja charakter
daniny publicznej sa dochodem gminy.
W wyroku NSA z dnia 20 grudnia 2002r.
(sygn. I SA 342/01) sad stwierdzil, ze
optata adiacencka na rzecz gminy z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci nie
jestpodatkiem.

Optaty adiacenckie nie dotycza
nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych
na celerolneile$ne, a w przypadku braku
planu miejscowego do nieruchomosci
wykorzystywanychna cele rolne i lesne.

Wydanie decyzji o ustaleniu optlat
adiacenckich wymienionych w p. 11 2
nalezy do kompetencji wojta, burmistrza
lub prezydenta miasta i nie jest obliga-
toryjne. Ustalenie optaty adiacenckiej
podzialowej jest ograniczone terminem
3 lat odpowiednio od daty, kiedy decyzja
podzialowa stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawo-
mocne.

Istota optaty adiacenckiej infra-
strukturowej polega na tym, ze ma ona
w czgsci lub w calosci pokry¢ koszty,
jakie poniosty podmioty publiczno-
prawne w zwiazku z wykonywaniem
i realizacja infrastruktury technicznej,
powodujacej jednocze$nie wzrost war-
tosci nieruchomosci. Beneficjentem tej
oplaty jest zawsze gmina, niezaleznie od
podmiotu publicznoprawnego, ktory
sfinansowat dang inwestycje.

Wydanie decyzji o ustaleniu opftaty
adiacenckiej infrastrukturowej moze
nastapi¢ w terminie 3 lat od daty, kiedy
zostaly stworzone warunki do podtacze-
nia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej lub
do korzystania z wybudowanej drogi.
Optaty adicenckie podzialowa i infra-
strukturowa dotycza wtascicieli
nieruchomosci oraz uzytkownikow wie-
czystych, ktorzy uiscili oplaty roczne za
caty okres uzytkowania.

Optaty te nie dotycza uzytkownikow
wieczystych, ktorzy co roku uiszczaja
opflaty roczne.

Optata adiacencka ustalana w wyniku
scalenia i podzialu nieruchomosci jest
obowiazkowa i dotyczy wszystkich
uczestnikOw postgpowania w sprawie
scalenia i podzialu nieruchomosci
ktérymi sa wiasciciele nieruchomosci,
uzytkownicy wieczysci 1 samoistni
posiadacze nieruchomosci (art. 107 ugn).

Oplata adiacencka
WNnoszona na rzecz
gminy z tytulu wzrostu
wartosSci
nieruchomosci
nie jest podatkiem.

2. OPLATY ADIACEN-
CKIE W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI

2.1. Kolejnos¢ wprowadza-
nia oplat adiacenckich
przepisamiprawnymi

o raz pierwszy oplata adiacencka

zostala wprowadzona w Polsce

w 1961r. ustawa z dnia 14 lipca
1961r. 0 gospodarce terenami w miastach
i osiedlach (Dz. U. z 1969r. Nr 22, poz.
159, z pozn. zm.) 1 byla zwiazana ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci poto-
zonych w granicach administracyjnych
miast, spowodowanym wybudowaniem
z udziatem $rodkoéw publicznych urza-
dzen infrastruktury technicznej, czyli
miata charakter optaty adiacenckiej
infrastrukturowej. Zgodnie z ustawa
wlasciwy organ miat obowiazek nali-
czenia oplaty adiacenckie;.

Nastgpna oplata adiacencka z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci na
skutek scalenia i podziatu nieruchomosci
przeznaczonych pod skoncentrowane
budownictwo jednorodzinne zostata
wprowadzona ustawa z dnia 29 wrzesnia
1990r. (Dz. U. Nr 79, poz. 464) o zmianie
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o go-
spodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz. 99,
z pozn. zm.). Ustawa z dnia 29 kwietnia
1985r. 1 jej nowelizacja nie naktadata
obowiazku naliczania optat na wtasciwe
organy, pozostawiajac im wybor wyda-
wania decyzji w tym zakresie.

Optlata adiacencka z tytulu podziatu
nieruchomosci zostala wprowadzona
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
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Dz. U.z2010v Nr 102, poz.651, z pozn.
zm.). Nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustawa z dnia 24
sierpnia 2007r. 0 zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami oraz o zmia-
nie niektdrych innych ustaw (Dz. U.
z2007r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzita
zmiany do przepisow regulujacych
ustalanie optat adiacenckich, ktore obo-
wiazuja od 22 pazdziernika 2007r.

3. OPXATA ADIACEN-
CKA PODZIALOWA

3.1. Podstawa prawna i wa-
runki ustalania oplaty adia-
cenckiej podzialowej

1. Art 98a i 98b ustawy 7z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nie-
ruchomosciami.

2. §41 i 42 rozporzqdzenia Rady
Ministrow 7 dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzqdzania operatu sza-
cunkowego.

godnie z trescia art. 98a ustawy

o gospodarce nieruchomosciami,

jezeli w wyniku podzialu nieru-
chomos$ci dokonanego na wniosek
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego,
ktéry wniost oplaty roczne za caly okres
uzytkowania tego prawa, wzroSnie jej
warto$¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢ w drodze decyzji
optateg adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢
stawki procentowe]j oplaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokosci nie wigkszej niz 30%
roéznicy wartosci nieruchomosci przed i po
podziale. Ustalenie opfaty adiacenckiej
moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stata sie ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawo-
mocne. Potwierdzil to wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w sktadzie sie-
dmiu sedziéw z dnia 22 stycznia 2010r.
(sygn. akt I OPS 3/09).

W przypadku wspotwlasnosci nieru-
chomosci podlegajacej podziatowi,
w decyzji ustalajacej optate adiacencka
zawarty powinien by¢ rozdzial optaty
wedlug udziatow dla kazdego ze
wspotwlascicieli.

Ustalenie optaty adiacenckiej moze
nastapi¢, jezeli w dniu, w ktorym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
0 podziale nieruchomosci stalo sig
prawomocne, obowiazywata uchwala
rady gminy o wysokosci stawki procen-
towej oplaty adiacenckiej. Do ustalenia
opftaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke
procentowa obowiazujaca w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale nieruchomosci
stato si¢ prawomocne. Obowiazek wnie-
sienia oplaty adiacenckiej podziatowej
powstaje po uptywie 14 dni od dnia
w ktorym decyzja o ustaleniu optaty stata
sie ostateczna.

Optata adiacencka moze by¢, na
wniosek wilasciciela, roztozona na raty
roczne ptatne w okresie 10 lat. Nalezno$¢
gminy z tego tytutlu podlega zabezpie-
czeniu hipotecznemu (art. 147 ust.1 ugn).
Raty roczne sa oprocentowane przy
zastosowaniu stopy procentowej redys-
konta weksli stosowanych przez Naro-
dowy Bank Polski. Do skutkow zwloki
w zaplacie optaty adiacenckiej stosowane
sa przepisy Kodeksu cywilnego. W rozli-
czeniu optaty adiacenckiej lub zalegltosci
z tego tytulu, osoba zobowiazana do jej
whniesienia, moze przenie§¢ na rzecz
gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku podziatu.
Roéznice migdzy wartoscia dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku podzialu, a nalez-
noscia wynikajaca z oplaty adiacenckiej
pokrywane sa w formie doptat.

Od decyzji organu wykonawczego
gminy o ustaleniu optaty adiacenckiej
przystuguje stronie odwotanie do
Samorzadowego Kolegium Odwotaw-
czego, a od orzeczenia SKO skarga do
Wojewodzkiego Sadu Administracyj-
nego. Odwolanie jednakze moze doty-
czy¢ tylko prawidlowosci podstawy
przyjetej do ustalenia optaty adiacen-
ckiej, czyli réznicy wartosci nierucho-
mos$ci w stanie przed podzialem i po
podziale, okreslonej w operacie szacun-
kowym. Nie moze by¢ kwestionowana
stawka procentowa optaty adiacenckiej.

Oplata adiacencka podziatowa
dotyczy réwniez przypadku, kiedy
nastgpuje wzrost wartosci nierucho-
mosci na skutek zmiany struktury
przestrzennej gruntow, dokonanej na
podstawie art. 98b ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Wowczas wtlas-
ciciele albo uzytkownicy wieczysci
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nieruchomosci uksztattowanych w spo-
sob uniemozliwiajacy ich racjonalne
zagospodarowanie moga ztozy¢ zgodny
wniosek o ich potaczenie i ponowny
podziat na dziatki gruntu, jezeli przystu-
guja im jednorodne prawa do tych
nieruchomosci. Uczestnicy tego scalenia
i podziatu nieruchomosci powinni do-
taczy¢ do wniosku zobowiazanie w for-
mie aktu notarialnego, ze dokonaja za-
miany gruntow.

Opfata adiacencka z tytulu podziatu
nieruchomosci nie dotyczy:

e nieruchomosci potozonych na obsza-
rach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne i lesne (art.
92 uogn),

e podziatu nieruchomosci z urzedu (art.
97 ust. 3 uogn),

e podzialu nieruchomosci dokonanego
niezaleznie od ustalen planu miejsco-
wego (art. 95 uogn).

Zgodnie z uchwata NSA z dnia 22
listopada 1999r. (sygn. akt OPK 21/99)
optlatg uiszcza wiasciciel nieruchomosci,
ktory nim byl w dniu, kiedy decyzja
o podziale stata si¢ ostateczna.

Istotne znaczenie ma wyrok Try-
bunatu Konstytucyjnego z dnia 2 kwiet-
nia 2007r. (sygn. akt SK 19/06), ktory
uznal art. 98 ust. 4, w zwiazku z art. 145
ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, w brzmieniu obowigzujacym
od 15 lutego 2000r. do 21 wrzesnia
2004r. za niezgodny z Konstytucja. Od
15 lutego 2000r. prawo wydawania
uchwal w sprawie stawek optat adia-
cenckich przeszto na radg gminy
(przedtem prawo takie miatl zarzad
gminy).

Z sentencji wyroku Trybunatu Kon-
stytucyjnego wynika, ze oplata adia-
cencka nie mogta by¢ ustalana decyzja
zarzadu gminy, jezeli w dacie wydania
decyzji o podziale nieruchomosci brak
byto uchwaty rady gminy w przedmiocie
stawki optaty adiacenckiej. Nowelizacja
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
obowiazujaca od 22 pazdziernika 2007r.
uwzglednia ten fakt, w dodanym art. 98a
ust. la. Zgodnie z jego trescia ustalenie
optaty adiacenckiej moze nastapié, jezeli
w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomo$ci stata si¢ osta-
teczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomos$ci stato si¢ prawomocne,
obowiagzywata uchwala rady gminy
o wysokosci stawki procentowej oplaty
adiacenckie;.
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Warunki prawne, ktoére musza by¢
spelnione w celu ustalenia i pobrania
optaty adiacenckiej (podziatowej) sa
nastgpujace:

e podjecie przez rad¢ gminy uchwaly
o wysokosci stawki oplaty adiacen-
ckiej (do 30%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysokos$ci oplaty
adiacenckiej,

e wzrost wartosci nieruchomosci w wy-
niku jej podziatu na wniosek wtasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego,
ktory uiscit optaty roczne za caty okres
uzytkowania,

e termin ustalenia optaty adiacenckiej
jest ograniczony do 3 lat od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podzial nieruchomos$ci stata si¢
ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato si¢ prawomocne,

e wydanie przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej i jej ostateczno$é
przed uptywem 3 lat od daty, kiedy
decyzja zatwierdzajaca podziat nieru-
chomosci stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale stato si¢ prawo-
mocne.

3.1.1. Okreslanie wartosci
nieruchomosci dla usta-
lenia optaty adiacenckiej
podzialowej

artosci nieruchomosci przed
i po podziale okreslane sa dla
dwoch standéw nierucho-
mosci:
e stan na dat¢ wydania decyzji zatwier-
dzajacej podziat nieruchomosci (stan
przed podzialem),

e stan na date kiedy decyzja zatwier-
dzajaca podzial nieruchomosci stala
si¢ ostateczna albo orzeczenie o po-
dziale stato si¢ prawomocne (stan po
podziale).

Warto$ci te okre§lane sa wedlug
poziomu cen z daty wydania decyzji
o oplacie adiacenckiej. Nie uwzglednia
si¢ warto$ci czgsci sktadowych nierucho-
mosci.

Wartosci dla obydwoch standw
nieruchomosci okreslane sg z pominig-
ciem gruntu wydzielonego pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istnie-
jacych drog publicznych.

W przypadku nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste okreslenie war-
tosci przed podziatem i po podziale doty-
czy nieruchomos$ci jako przedmiotu
uzytkowania wieczystego.

3.1.2. Uwagi warsztatowe
zwigzane z okreslaniem
wartosci nieruchomosci
dla ustalenia oplaty adia-
cenckiej, podzialowej

rzy okreslaniu wartos$ci nierucho-

mosci wedlug stanu na date

wydania decyzji podzialowej
nalezy zwrécic szczegdlng uwage na stan
techniczno-uzytkowy nieruchomosci.
W tej dacie wyceniania nieruchomos¢
ma sporzadzony projekt podziatu, jako
zatacznik do decyzji podziatowej przez
uprawnionego geodete. Zatem do
oszacowania warto$ci nieruchomosci

powinny by¢ poszukiwane transakcje
podobnymi nieruchomosciami z opra-
cowanymi projektami podziatu. Z uwagi
na fakt, ze takie nieruchomosci nie sa
przedmiotem obrotu rynkowego, do
oszacowania warto$ci przyjmowane sa
transakcje nieruchomos$ciami o zblizo-
nych powierzchniach do nieruchomosci
wycenianej, bez naniesionych projektow
podzialu. Wobec tego okreslona w ten
sposob warto$¢ nieruchomos$ci w stanie
przed podzialem jest zanizona, poniewaz
nie uwzglednia poniesionych kosztow
wlasciciela na sporzadzenie projektu
podziatu geodezyjnego i skutkuje usta-
leniem wyzszej optaty adiacenckiej.
W celu okre$lenia prawidtowej podstawy
do ustalenia optaty adiacenckiej nalezy
do wartosci nieruchomosci, oszacowane;j
w stanie przed podziatem, dodaé koszty
sporzadzenia projektu podzialu geode-
zyjnego dla wycenianej nieruchomosci,
okreslone w oparciu o przecigtne koszty
robot geodezyjnych na lokalnym rynku.

Wykres 1

Oplata planistyczna i oplata adiacencka podziatowa
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W celu okreslenia wartosci nieru-
chomos$ci w stanie przed podziatem
nalezy poszukiwa¢ nieruchomos$ci po-
dobnych do wycenianej, ktore znajduja
si¢ na terenach, dla ktorych istnieje
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub dla ktorych zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy.
Nie nalezy bra¢ do poréwnan nierucho-
mosci, ktorych przeznaczenie jest
ustalane na podstawie studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy.

Stan techniczno-uzytkowy nieru-
chomosci po podziale obejmuje zbidr
oddzielnie oznaczonych w rejestrze
gruntow dziatek powstatych w trakcie
podzialu. Dla okre§lenia wartos$ci
nieruchomo$ci w stanie po podziale,
powinien by¢ poddany analizie rynek
podobnych nieruchomosci, zbywanych
jednoczesnie jako calo$¢ (wszystkie
dziatki).

Jednakze z powodu braku transakcji
takimi nieruchomos$ciami, nalezy poszu-
kiwa¢ na rynkach rownolegtych relacji
cen nieruchomosci, sprzedanych jako
cato$¢ do sumy warto$ci poszczegolnych
dziatek ewidencyjnych, zbywanych
oddzielnie. Po okresleniu wielkosci
wspotczynnika relacji nalezy zastosowaé
go do sumy wartos$ci poszczegoélnych
dziatek ewidencyjnych, ktorych wartos¢
zostata okre$lona oddzielnie.

W przypadku braku mozliwosci
ustalenia wspotczynnika relacji w po-
wyzszy sposob jego wielkos¢ mozliwa
jest do ustalenia poprzez badania
ankietowe przeprowadzane ws$rod
deweloperow dziatajacych w sektorze
budownictwa mieszkaniowego.

Wazny wniosek dla rzeczoznawcow
majatkowych wynika z wyroku NSA
z dnia 29.06.2004r. (sygn. akt OSK
532/04), w ktérym Sad zwraca uwagg na
wlasciwos¢ postgpowania organu przy
ustalaniu optaty adiacenckiej, poprzez
umozliwienie stronie uczestnictwa
w kazdym etapie postgpowania. Wiaze
si¢ to migdzy innym z konieczno$cia
zawiadomienia wtadcicieli o terminie
wizji terenowej, majacej na celu usta-
lenie stanow nieruchomosci przed i po
podziale nieruchomosci i sporzadzenia
odpowiedniego protokotu.

4. OPLATA ADIACEN-
CKA PO WYBUDOWA-
NIU URZADZEN INFRA-
STRUKTURY TECHNI-
CZNEJ

4.1. Podstawa prawna i
warunki ustalania oplaty
adiacenckiej po wybudo-
waniu urzadzen infra-
struktury technicznej

1. Art. 143 — 148b ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami.

2. § 40 rozporzqdzenia Rady Mini-
strow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacun-
kowego.

rzez budoweg urzadzen infra-

struktury technicznej rozumie si¢

budowg drogi oraz wybudowanie
pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia
przewodéw lub urzadzen wodociago-
wych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych. Powyzsza definicja budowy
urzadzen infrastruktury technicznej,
zawarta w art. 143 ust.2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, oprocz oplaty
adiacenckiej, infrastrukturowej, ma
rowniez istotne znaczenie przy opo-
datkowaniu odszkodowan, powstatych
na nieruchomo$ciach i wyptacanych
wlascicielom lub uzytkownikom wie-
czystym. Mianowicie, ustawa o podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych (art. 21
ust. 1 pkt. 120) przewiduje zwolnienie
z podatku przychodow z tytulu odszko-
dowan wyplaconych na podstawie
wyrokow sadowych i zawartych umow
(ugdd), posiadaczom gruntdow wcho-
dzacych w sktad gospodarstwa rolnego,
ztytuhu:
e ustanowienia shuzebnosci gruntowej,
e rekultywacji gruntow,
e szkod powstatych w uprawach rolnych

idrzewostanie.
Ustawa wyjasnia przy tym, ze chodzi

o szkody powstate po wybudowaniu
urzadzen infrastruktury technicznej,
rozumianych zgodnie z art. 143 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz dla ropociagéw i rurociagdbw
paliwowych.

PRAKTYKA

Optaty adiacenckiej, infrastruktu-
rowej nie ustala si¢ dla nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele
rolneilesne.

Wriasciciele nieruchomosci uczestni-
cza w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej przez wno-
szenie na rzecz gminy optat adiacen-
ckich.

Przepis ten stosuje si¢ takze do
uzytkownikéw wieczystych nierucho-
mosci gruntowych, ktorzy na podstawie
odrgbnych przepisow nie maja obo-
wiazku wnoszenia optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za
zgoda wiasciwego organu, jednorazowo
optaty roczne za caty okres uzytkowania
wieczystego.

Obowiazek ponoszenia opfat adia-
cenckich nie dotyczy uzytkownikow
wieczystych, uiszczajacych optaty roczne
z tytulu uzytkowania wieczystego.

Wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢
optate adiacencka kazdorazowo po
stworzeniu warunkéw do podiaczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkdéw do korzystania
zwybudowanej drogi. Wydanie decyzji o
ustaleniu optaty adiacenckiej moze
nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia
stworzenia w/w warunkow, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkéw obowia-
zywata uchwata rady gminy o wysokosci
stawki oplaty. Potwierdza to wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 27 lipca 2009r. (sygn. akt I OPS 4/09).
Do ustalenia optaty przyjmuje sig stawke
procentowa okre$lona w uchwale rady
gminy obowiazujaca w dniu, w ktoérym
stworzono warunki do podtaczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi.
Wysokos$¢ optaty adiacenckiej wynosi
nie wigcej niz 50 % réznicy migdzy
wartoscia, jaka nieruchomo$¢ miata
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury technicznej, a wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
Wysoko$¢ stawki procentowej optlaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze
uchwaty.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej,
ro6znic¢ migdzy wartoscia, jaka nierucho-
mo$¢ ma po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia,
jaka miata przed ich wybudowaniem,
pomniejsza sig¢ o warto$¢ nakltadow
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poniesionych przez wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci, na rzecz budowy poszczegoélnych
urzadzen infrastruktury technicznej.
Wysokos$¢ optaty adiacenckiej ustalona
w decyzji podlega waloryzacji poczaw-
szy od pierwszego dnia miesigca
nastgpujacego po miesiacu, w ktérym
wydana zostala decyzja, do pierwszego
dnia miesigca, w ktérym powstal
obowiazek zaptaty. Optata adiacencka,
infrastrukturowa obcigza wlaSciciela
nieruchomosci, ktory nim byl w dniu
stworzenia warunkow do podiaczenia
nieruchomos$ci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania
zwybudowanej drogi.

4.2. Kryteria uznania
stworzonych warunkow
do podlaczenia nieru-
chomosci do urzadzen
infrastruktury technicznej

otychczas ustalanie oplaty

adiacenkiej, infrastrukturowej

przez gminy bylo utrudnione
lub wrgcz niemozliwe z uwagi na
uchwate Naczelnego Sadu Admini-
stracyjnego z dnia 5 czerwca 2000r.
(sygn. akt OPK 4/00), w ktoérej Sad
stwierdzil, ze gmina moze ustali¢
i pobra¢ optate adiacencka po wybudo-
waniu urzadzenia kanalizacyjnego
dopiero wtedy, gdy wybudowany
zostanie nie tylko kanal sanitarny ale
rowniez przykanaliki na nierucho-
moSciach.

W ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami, w tresci obowigzujacej do 22
pazdziernika 2007r. w art. 148a byla
delegacja dla Rady Ministrow do wyda-
nia rozporzadzenia, ustalajacego kryteria
uznawania, ze zostaly stworzone wa-
runki do podtaczenia nieruchomosci do
urzadzen infrastruktury technicznej albo
warunki do korzystania z wybudowane;j
drogi, wystarczajace do ustalenia oplaty
adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, ktora
weszta w zycie 22 pazdziernika 2007r.
uchylita art. art.148a, dodajac jedno-
czesnie art. 148b ust. 1 i 2, dotyczacy
ustalenia warunkéw do podlaczenia
nieruchomosci do urzadzen infrastru-
ktury technicznej oraz nakladajacy na
wlasciwe podmioty (przedsigbiorstwa
energetyczne 1 wodno-kanalizacyjne)
obowiazek udzielania informacji w po-
wyzszych sprawach. Ustalenie, ze

zostaty stworzone warunki do podtacze-
nia nieruchomos$ci do urzadzen infra-
struktury technicznej albo warunki do
korzystania z wybudowanej drogi,
nastgpuje na podstawie odrgbnych
przepisow.

Wiasciwym organom gminy, rzeczo-
znawcom majatkowym sporzadzajacym
opinie o wartosci nieruchomosci, a takze
osobom zobowiazanym do wniesienia
oplaty adiacenckiej, wlasciwe podmioty
sa obowiazane udziela¢ informacji
w sprawach ustalenia, ze zostaty stwo-
rzone warunki do podtaczenia nieru-
chomos$ci do urzadzen infrastruktury
technicznej albo warunki do korzystania
z wybudowanej drogi, wystarczajace do
ustalenia tej optaty.

4.3. Warunki prawne dla
ustalenia oplaty adiacen-
ckiej, infrastrukturowej

arunki prawne, ktore
powinny by¢ spelnione w ce-
lu ustalenia oplaty adiacen-

ckiej (infrastrukturowej) sa nast¢pujace:

e podjecie przez rad¢ gminy uchwaly
o wysoko$ci stawki optaty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysoko$ci oplaty
adiacenckiej,

e wzrost warto$ci nieruchomosci w wy-
niku wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej lub drogi,

e stworzenie warunkow do podlaczenia
nieruchomos$ci do nowo wybudowa-
nych urzadzen infrastruktury techni-
cznej albo stworzenie warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi,

e wydanie przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej w terminie do 3 lat
od daty stworzenia warunkow do
podtaczenia nieruchomos$ci do wybu-
dowanego urzadzenia.

4.4. OkreSlanie wartosSci
nieruchomosci dla ustale-
nia oplaty adiacenckiej,
infrastrukturowej

arto$¢ nieruchomosci przed
wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej

i po ich wybudowaniu okres§lana jest
wedtug stanu nieruchomosci przed i po
wybudowaniu tych urzadzen oraz cen na
datg wydania decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej. Z reguly jest to data
protokotu odbioru technicznego urza-
dzenia infrastruktury technicznej lub
protokét przekazania wybudowane;j
drogi. Przy okres§laniu warto$ci nieru-
chomosci przed wybudowaniem urza-
dzen infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu nie uwzglgdnia sig
wartos$ci czgsci sktadowych tej nierucho-
mosci. Przy okreslaniu wartosci nieru-
chomosci po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej uwzglednia
si¢ odlegtos¢ nieruchomosci od urzadzen
infrastruktury technicznej oraz warunki
podtaczenia nieruchomosci do tych
urzadzen. W przypadku okre$lania
warto$ci nieruchomosci oddanej w uzyt-
kowanie wieczyste okreslenie wartosci
przed wybudowaniem urzadzen infra-
struktury 1 po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytko-
wania wieczystego. Przy okreslaniu
warto$ci gruntu w stanie przed i po
wybudowaniu urzadzenia infrastruktury
technicznej bardzo waznym zadaniem
rzeczoznawcy majatkowego jest staran-
ny dobor dwoéch odrgbnych probek
transakcji nieruchomos$ci z rynku,
zawierajacych transakcje gruntami bez
realizowanego urzadzenia infrastruktury
technicznej i z urzadzeniem technicz-
nym. Wartoéci nieruchomosci, bedace
podstawa ustalania optaty adiacenckiej,
infrastrukturowej, powinny by¢ okre-
$lone na podstawie w/w odrgbnych pro-
bek transakcji rynkowych.
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4.5. Uwagi warsztatowe
dotyczace oplaty adia-
cenckiej, infrastruktu-
rowej

aktualnych przepisach
prawnych nie ma jednozna-
cznosci w kwestii, kogo

obcigza optata adiacencka, infrastruk-
turowa, w przypadku zbycia nierucho-
mosci pomigdzy data przytaczenia
nieruchomo$ci do urzadzenia infra-
struktury technicznej a data wydania
decyzji adiacenckiej. Istnieja w tej
sprawie rozne wyroki Naczelnego Sadu
Administracyjnego. W rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego
brak jest wskazania daty, na jaka
uwzgledniany jest stan nieruchomosci
przed i po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej. W praktyce
przyjmowana jest data przekazania
urzadzenia infrastruktury technicznej do
eksploatacji (data protokotu odbioru
technicznego). Dosy¢ czgsto rzeczo-
znawca majatkowy napotyka problem
natury merytorycznej, zilustrowany na
ponizszym rysunku, ktéry ilustruje
wybudowany rurociag kanalizacji
sanitarnej do ktérego podtaczone zostaty
sasiadujace ze soba trzy dziatki A, BiC
0 znaczaco rozniacych si¢ powierz-
chniach. Dziatki sa przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe. W tym
przypadku nalezy bardzo starannie
ustali¢ wage 1 gradacje cechy powierz-
chnia nieruchomosci, poniewaz warto$¢
tych nieruchomos$ci w obydwoch stanach
przed i po wybudowaniu kanalizacji jest
zalezna od tej cechy.

Po wybudowaniu urzadzenia infra-
struktury technicznej nie wszystkie
nieruchomo$ci maja podobny sposob
korzystania (podlaczenia) z nowego
urzadzenia. Koszt podlaczenia nieru-
chomosci moze by¢ rézny, w zaleznos$ci
od odleglosci urzadzenia, co powoduje
r6zny wzrost ich warto$ci, odpowiednio
do lokalizacji poszczegdlnych nieru-
chomosci. Dlatego przy okreslaniu
warto$ci nieruchomos$ci w stanie po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury
technicznej nalezy bra¢ pod uwage
dhugos¢ przytaczy i warunki ich popro-
wadzenia.

Obowiazek ten wynika z §40 ust.2
rozporzadzenia Rady Ministrow w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporza-
dzania operatu szacunkowego.

Na skutek powyzszych uwarunko-
wan faktycznych, dla okreslenia wartosci
nieruchomosci w stanie po wybudowa-
niu urzadzenia infrastruktury technicznej
nalezy wprowadzi¢ cechg¢ rynkowa,
ktorej wielkos¢, w przypadku braku
danych z rynku do jej ustalenia, bedzie
uwzglednia¢ koszt przytaczy i warunki
ich poprowadzenia.

Okres$lajac  warto§¢ nieruchomosci
dla potrzeb ustalenia optat adiacenckich,
nalezy uwzgledni¢ indywidualny cha-
rakter kazdej nieruchomosci. Nie mozna
okresli¢ wzrostu warto$ci 1 m? gruntu
przed i po wybudowaniu urzadzenia dla
jednej nieruchomosci i stosowac go dla
innych nieruchomosci zlokalizowanych
w obszarze objetym wplywem nowo
wybudowanego urzadzenia infrastruk-
tury technicznej.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej,
réznicg¢ migdzy wartoscia, jaka nieru-
chomos$¢ ma po wybudowaniu urzadzen

Rysunek 1

kanalizacja
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infrastruktury technicznej, a wartoscia,
jaka miata przed ich wybudowaniem,
pomniejsza si¢ o warto$¢ nakladow
poniesionych przez wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci, na rzecz budowy poszczegodlnych
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Oa = Sx[(Wu—Wn)-N]

gdzie:

Oa — oplataadiacencka

S — stawkaprocentowa optaty (%)

Wy — warto$¢ gruntu po wybudowaniu
urzadzen

Wn — warto$¢ gruntu przed wybudowaniem
urzadzen

N - zwaloryzowana warto$¢ nakladow

poniesionych przez wlasciciela

Jezeli naktady byly wniesione w pie-
niadzu to podlegaja waloryzacji (art. 5
i227 ugn).

Jezeli naktady zostaly poniesione
w naturze to warto$¢ naktadéw powinna
by¢ okreslona podejsciem kosztowym
wedlug poziomu cen na dat¢ wydania
decyzji o optacie adiacenckie;j.
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5. OPXATA ADIACEN-
CKA SCALENIOWO-
PODZIAYOWA

5.1. Podstawa prawna
i warunki ustalania oplaty

adiacenckiej scaleniowo-
podzialowej

1. Art. 107 ustawy 7 dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nierucho-
mosciami.

2. § 12 - 13 rozporzqdzenia Rady
Ministrow z dnia 4 maja 2005r.
w sprawie scalenia i podziatu
nieruchomosci (Dz. U. 7 2005 r. Nr
86, poz. 736).

ostgpowanie scaleniowo-podzia-
towe polega na scaleniu (ewiden-
cyjnym) nieruchomosci i nastgp-

nie na podziale geodezyjno-prawnym tak
utworzonego jednolitego obszaru gruntu.

Celem scalenia i podziatu nierucho-
mosci jest zmiana istniejacej struktury
przestrzennej obszaru objgtego postepo-
waniem scaleniowo-podziatlowym dla
uzyskania korzystnej konfiguracji nie-
ruchomosci, zgodnie ze wskazaniami
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Gmina zobowiazana jest
do uzbrojenia nowych nieruchomosci
powstatych w wyniku scalenia i podziatu
w urzadzenia infrastruktury technicznej
(art. 106 ust. 3 ugn).

Kazdy uczestnik objgty postgpowa-
niem scalenia i podziatu (wlasciciele
i uzytkownicy wieczysci) uzyskuje na-
stepujace korzysci:

e otrzymuje dziatki wlasciwie uksztatto-
wane,

e otrzymuje dziatki uzbrojone w urza-
dzenia infrastruktury technicznej, prze-
widziane w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nierucho-
mos$ci wymierzenie optaty adiacenckiej
jest obowiazkowe i dotyczy wszystkich
uczestnikow postgpowania scaleniowo-
podziatlowego.

Osoby, ktore otrzymaly nowe nieru-
chomosci wydzielone w wyniku scalenia
ipodziatu, sa zobowigzane do wniesienia
na rzecz gminy optat adiacenckich
w wysokosci do 50% wzrostu warto$ci
tych nieruchomosci, w stosunku do
wartosci nieruchomos$ci dotychczas
posiadanych. Wysoko$¢ stawki procen-
towej opfaty adiacenckiej ustala rada
gminy w uchwale o scaleniu i podziale

nieruchomosci. Terminy i sposéb
wnoszenia optat adiacenckich ustala
wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
w drodze ugody z osobami zobowia-
zanymi do ich zaptaty, przez podpisanie
protokotu uzgodnien. W razie braku
ugody, o terminie i sposobie zapflaty
rozstrzyga rada gminy, podejmujac
uchwale o scaleniu i podziale nierucho-
mosci. Termin zaptaty ustalony
w uchwale nie moze by¢ krotszy niz
termin wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej. Optatg adiacencka
ustala wojt, burmistrz albo prezydent
miasta w drodze decyzji, zgodnie zugoda
lub uchwata o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

W przypadku ustanowienia na
nieruchomosci ograniczonych praw
rzeczowych decyzja o ustaleniu optaty
adiacenckiej stanowi podstawg ich wpisu
do ksiegi wieczystej. W rozliczeniu
optaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego
tytutu, osoba zobowigzana do jej
wniesienia, moze przenies¢ na rzecz
gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku scalenia
i podziatu. Roznice migdzy wartoScia
dziatki gruntu wydzielonej w wyniku
scalenia 1 podzialu a naleznoscia
wynikajaca z optaty adiacenckiej pokry-
wane sa w formie doptat. W przypadku
optaty adiacenckiej scaleniowo-po-
dziatlowej na jej wiclkos$¢ skladaja si¢
czynniki wzrostu wartosci nierucho-
mosci na skutek jej scalenia i podziatu
oraz budowy urzadzen infrastruktury
techniczne;j.

Warunki prawne, ktére musza byé
spelnione w celu ustalenia optaty
adiacenckiej scaleniowo-podziatlowej sa
nastgpujace:

e podjgcie przez rad¢ gminy uchwaty
o wysokos$ci stawki optaty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowiacej podstawe
do naliczenia wysoko$ci oplaty
adiacenckiej,

e wzrost warto$ci nieruchomosci w wy-
niku scaleniaipodziatu,

e wybudowanie niezbednych urzadzen
infrastruktury technicznej,

e wydanie przez wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckie;j.

Przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami dotyczacych scalenia
i podziatu (art. 101 — 108) nie stosuje si¢
do nieruchomosci przeznaczonych
w planie miejscowym na cele rolne lub
lesne oraz nieruchomos$ci objetych
scaleniem na podstawie ustawy o scala-
niuiwymianie gruntow.

5.2. Okreslanie wartoSci
nieruchomosci dla ustale-
nia oplaty adiacenckiej
scaleniowo- podzialowej

egulacje warsztatowe, dotycza-

ce okreslania wartosci nieru-

chomosci w celu ustalenia
optaty scaleniowo-podziatowej zawarte
sa w §12 i §13 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 4.05.2005r. w sprawie
scalenia i podziatu nieruchomosci (Dz.
U.z2005r. Nr 86, poz. 736).

Zasady okreslania wartosci nierucho-
mosci:

1. warto$¢ nieruchomosci przed scale-
niem i podziatem, wedlug jej stanu
na dzien wejscia w zycie uchwaty
rady gminy o przystapieniu do
scalenia i podziatu nieruchomosci
i wedlug poziomu cen na dzien
wejscia w zycie uchwaty o scaleniu
ipodziale,

2. warto$¢ nieruchomosci przyzna-
nych uczestnikom postgpowania
w wyniku scalenia i podziatu,
wedlug stanu i poziomu cen na
dzien wejscia w zycie uchwaty rady
gminy o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

3. przy okreslaniu warto$ci nieru-
chomosci o ktorych mowa w p. nr 2,
uwzglednia si¢ planowane do
wybudowania urzadzenia infra-
struktury technicznej, okre$lone
w uchwale rady gminy o scaleniu
ipodziale nieruchomosci.

4. przy okreslaniu wartosci dotych-
czas posiadanych nieruchomosci
nie uwzglednia si¢ dziatek gruntu
wydzielonych pod nowe drogi lub
poszerzenie drog istniejacych, ktdre
z mocy prawa przeszly na wlasnosé
jednostek samorzadu terytorialnego
lub Skarbu Panstwa, a takze
warto$ci urzadzen, ktorych nie
mozna odfaczy¢ od gruntu oraz
drzew i krzewow, jezeli zostalo za
nie wyptacone odszkodowanie.

Optata adiacencka podlega walory-
zacji na dzien wydania decyzji o optacie
adiacenckiej, zgodnie z art. 5 i art. 227
ustawy o gospodarce nieruchomosci,
czyli wskaznikami wzrostu cen towaréw
i ustug konsumpcyjnych, oglaszanymi
przez Prezesa GUS.
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