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Op³ata adiacencka to op³ata ustalana w zwi¹zku ze wzrostem wartoœci nieru-
chomoœci spowodowanym podzia³em nieruchomoœci, budow¹ urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej lub scaleniem i podzia³em nieruchomoœci. Op³aty 
adiacenckie maj¹ charakter daniny publicznej s¹ dochodem gminy.
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PRAKTYKA

1. ISTOTA OP£ATY ADIA-
CENCKIEJ

Z
godnie z treœci¹ art. 4 p. 11 usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997r. 
o gospodarce nieruchomoœciami 

(tekst jednolity Dz. U. z 2010r. Nr 102, 
poz. 651, z póŸniejszymi zmianami) jako 
op³atê adiacenck¹ nale¿y rozumieæ 
op³atê ustalon¹ w zwi¹zku ze wzrostem 
wartoœci nieruchomoœci spowodowa-
nym:

1. podzia³em nieruchomoœci;

2. budow¹ urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej, z udzia³em œrodków 
Skarbu Pañstwa lub jednostek 
samorz¹du terytorialnego, œrodków 
pochodz¹cych z bud¿etu Unii 
Europejskiej lub ze Ÿróde³ zagra-
nicznych, nie podlegaj¹cych zwrotowi;

3. scaleniem i podzia³em nieruchomoœci.

Op³aty adiacenckie maj¹ charakter 
daniny publicznej s¹ dochodem gminy. 
W wyroku NSA z dnia 20 grudnia 2002r. 
(sygn. I SA 342/01) s¹d stwierdzi³, ¿e 
op³ata adiacencka na rzecz gminy z ty-
tu³u wzrostu wartoœci nieruchomoœci nie 
jest podatkiem.

Op³aty adiacenckie nie dotycz¹ 
nieruchomoœci po³o¿onych na obszarach 
przeznaczonych w planach miejscowych 
na cele rolne i leœne, a w przypadku braku 
planu miejscowego do nieruchomoœci 
wykorzystywanych na cele rolne i leœne.

Wydanie decyzji o ustaleniu op³at 
adiacenckich wymienionych w p. 1 i 2 
nale¿y do kompetencji wójta, burmistrza 
lub prezydenta miasta i nie jest obliga-
toryjne. Ustalenie op³aty adiacenckiej 
podzia³owej jest ograniczone terminem 
3 lat odpowiednio od daty, kiedy decyzja 
podzia³owa sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-
mocne.

Istota op³aty adiacenckiej infra-
strukturowej polega na tym, ¿e ma ona 
w czêœci lub w ca³oœci pokryæ koszty, 
jakie ponios³y podmioty publiczno-
prawne w zwi¹zku z wykonywaniem 
i realizacj¹ infrastruktury technicznej, 
powoduj¹cej jednoczeœnie wzrost war-
toœci nieruchomoœci. Beneficjentem tej 
op³aty jest zawsze gmina, niezale¿nie od 
podmiotu publicznoprawnego, który 
sfinansowa³ dan¹ inwestycjê.

Wydanie decyzji o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej infrastrukturowej mo¿e 
nast¹piæ w terminie 3 lat od daty, kiedy 
zosta³y stworzone warunki do pod³¹cze-
nia nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej lub 
do korzystania z wybudowanej drogi. 
Op³aty adicenckie podzia³owa i infra-
strukturowa dotycz¹ w³aœcicieli  
nieruchomoœci oraz u¿ytkowników wie-
czystych, którzy uiœcili op³aty roczne za 
ca³y okres u¿ytkowania.

Op³aty te nie dotycz¹ u¿ytkowników 
wieczystych, którzy co roku uiszczaj¹ 
op³aty roczne. 

Op³ata adiacencka ustalana w wyniku 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci jest 
obowi¹zkowa i dotyczy wszystkich 
uczestników postêpowania w sprawie 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
którymi s¹ w³aœciciele nieruchomoœci, 
u¿ytkownicy wieczyœci i samoistni 
posiadacze nieruchomoœci (art. 107 ugn).

2. OP£ATY ADIACEN-
CKIE W GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI

2.1. Kolejnoœæ wprowadza-
nia op³at adiacenckich 
przepisami prawnymi

P
o raz pierwszy op³ata adiacencka 
zosta³a wprowadzona w Polsce 
w 1961r. ustaw¹ z dnia 14 lipca 

1961r. o gospodarce terenami w miastach 
i osiedlach (Dz. U. z 1969r. Nr 22, poz. 
159, z póŸn. zm.) i by³a zwi¹zana ze 
wzrostem wartoœci nieruchomoœci po³o-
¿onych w granicach administracyjnych 
miast, spowodowanym wybudowaniem 
z udzia³em œrodków publicznych urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej, czyli 
mia³a charakter op³aty adiacenckiej 
infrastrukturowej. Zgodnie z ustaw¹ 
w³aœciwy organ mia³ obowi¹zek nali-
czenia op³aty adiacenckiej. 

Nastêpna op³ata adiacencka z tytu³u 
wzrostu wartoœci nieruchomoœci na 
skutek scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
przeznaczonych pod skoncentrowane 
budownictwo jednorodzinne zosta³a 
wprowadzona ustaw¹ z dnia 29 wrzeœnia 
1990r. (Dz. U. Nr 79, poz. 464) o zmianie 
ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o go-
spodarce gruntami i wyw³aszczaniu 
nieruchomoœci (Dz. U. Nr 22, poz. 99, 
z póŸn. zm.). Ustawa z dnia 29 kwietnia 
1985r. i jej nowelizacja nie nak³ada³a 
obowi¹zku naliczania op³at na w³aœciwe 
organy, pozostawiaj¹c im wybór wyda-
wania decyzji w tym zakresie.

Op³ata adiacencka z tytu³u podzia³u 
nieruchomoœci zosta³a wprowadzona 
ustaw¹ z dnia 21 sierpnia 1997r. o go-
spodarce nieruchomoœciami (tekst jedn. 

Op³ata adiacencka 
wnoszona na rzecz 

gminy z tytu³u wzrostu 
wartoœci 

nieruchomoœci 
nie jest podatkiem.
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Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz.651, z póŸn. 
zm.). Nowelizacja ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami ustaw¹ z dnia 24 
sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami oraz o zmia-
nie niektórych innych ustaw (Dz. U. 
z 2007r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzi³a 
zmiany do przepisów reguluj¹cych 
ustalanie op³at adiacenckich, które obo-
wi¹zuj¹ od 22 paŸdziernika 2007r.

godnie z treœci¹ art. 98a ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami, 
je¿eli w wyniku podzia³u nieru-

chomoœci dokonanego na wniosek 
w³aœciciela lub u¿ytkownika wieczystego, 
który wniós³ op³aty roczne za ca³y okres 
u¿ytkowania tego prawa, wzroœnie jej 
wartoœæ, wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta mo¿e ustaliæ w drodze decyzji 
op³atê adiacenck¹ z tego tytu³u. Wysokoœæ 
stawki procentowej op³aty adiacenckiej 
ustala rada gminy, w drodze uchwa³y, 
w wysokoœci nie wiêkszej ni¿ 30% 
ró¿nicy wartoœci nieruchomoœci przed i po 
podziale. Ustalenie op³aty adiacenckiej 
mo¿e nast¹piæ w terminie 3 lat od dnia, 
w którym decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ 
nieruchomoœci sta³a siê ostateczna albo 
orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-
mocne. Potwierdzi³ to wyrok Naczelnego 
S¹du Administracyjnego w sk³adzie sie-
dmiu sêdziów z dnia 22 stycznia 2010r. 
(sygn. akt I OPS 3/09). 

W przypadku wspó³w³asnoœci nieru-
chomoœci podlegaj¹cej podzia³owi, 
w decyzji ustalaj¹cej op³atê adiacenck¹ 
zawarty powinien byæ rozdzia³ op³aty 
wed³ug udzia³ów dla ka¿dego ze 
wspó³w³aœcicieli. 

3. OP£ATA ADIACEN-
CKA PODZIA£OWA

3.1. Podstawa prawna i wa-
runki ustalania op³aty adia-

cenckiej podzia³owej

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

2. §41 i 42 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nierucho-
moœci i sporz¹dzania operatu sza-
cunkowego.

Z

Ustalenie op³aty adiacenckiej mo¿e 

nast¹piæ, je¿eli w dniu, w którym decyzja 

zatwierdzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci 

sta³a siê ostateczna albo orzeczenie 

o podziale nieruchomoœci sta³o siê 

prawomocne, obowi¹zywa³a uchwa³a 

rady gminy o wysokoœci stawki procen-

towej op³aty adiacenckiej. Do ustalenia 

op³aty adiacenckiej przyjmuje siê stawkê 

procentow¹ obowi¹zuj¹c¹ w dniu, 

w którym decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ 

nieruchomoœci sta³a siê ostateczna albo 

orzeczenie o podziale nieruchomoœci 

sta³o siê prawomocne. Obowi¹zek wnie-

sienia op³aty adiacenckiej podzia³owej 

powstaje po up³ywie 14 dni od dnia 

w którym decyzja o ustaleniu op³aty sta³a 

siê ostateczna.

Op³ata adiacencka mo¿e byæ, na 

wniosek w³aœciciela, roz³o¿ona na raty 

roczne p³atne w okresie 10 lat. Nale¿noœæ 

gminy z tego tytu³u podlega zabezpie-

czeniu hipotecznemu (art. 147 ust.1 ugn). 

Raty roczne s¹ oprocentowane przy 

zastosowaniu stopy procentowej redys-

konta weksli stosowanych przez Naro-

dowy Bank Polski. Do skutków zw³oki 

w zap³acie op³aty adiacenckiej stosowane 

s¹ przepisy Kodeksu cywilnego. W rozli-

czeniu op³aty adiacenckiej lub zaleg³oœci 

z tego tytu³u, osoba zobowi¹zana do jej 

wniesienia, mo¿e przenieœæ na rzecz 

gminy, za jej zgod¹, prawa do dzia³ki 

gruntu wydzielonej w wyniku podzia³u. 

Ró¿nice miêdzy wartoœci¹ dzia³ki gruntu 

wydzielonej w wyniku podzia³u, a nale¿-

noœci¹ wynikaj¹c¹ z op³aty adiacenckiej 

pokrywane s¹ w formie dop³at.

Od decyzji organu wykonawczego 

gminy o ustaleniu op³aty adiacenckiej 

przys³uguje stronie odwo³anie do 

Samorz¹dowego Kolegium Odwo³aw-

czego, a od orzeczenia SKO skarga do 

Wojewódzkiego S¹du Administracyj-

nego. Odwo³anie jednak¿e mo¿e doty-

czyæ tylko prawid³owoœci podstawy 

przyjêtej do ustalenia op³aty adiacen-

ckiej, czyli ró¿nicy wartoœci nierucho-

moœci w stanie przed podzia³em i po 

podziale, okreœlonej w operacie szacun-

kowym. Nie mo¿e byæ kwestionowana 

stawka procentowa op³aty adiacenckiej.

Op³ata adiacencka podzia³owa 

dotyczy równie¿ przypadku, kiedy 

nastêpuje wzrost wartoœci nierucho-

moœci na skutek zmiany struktury 

przestrzennej gruntów, dokonanej na 

podstawie art. 98b ustawy o gospodarce 

nieruchomoœciami. Wówczas w³aœ-

ciciele albo u¿ytkownicy wieczyœci 

nieruchomoœci ukszta³towanych w spo-

sób uniemo¿liwiaj¹cy ich racjonalne 

zagospodarowanie mog¹ z³o¿yæ zgodny 

wniosek o ich po³¹czenie i ponowny 

podzia³ na dzia³ki gruntu, je¿eli przys³u-

guj¹ im jednorodne prawa do tych 

nieruchomoœci. Uczestnicy tego scalenia 

i podzia³u nieruchomoœci powinni do-

³¹czyæ do wniosku zobowi¹zanie w for-

mie aktu notarialnego, ¿e dokonaj¹ za-

miany gruntów.

Op³ata adiacencka z tytu³u podzia³u 
nieruchomoœci nie dotyczy:

! nieruchomoœci po³o¿onych na obsza-
rach przeznaczonych w planach 
miejscowych na cele rolne i leœne (art. 
92 uogn),

! podzia³u nieruchomoœci z urzêdu (art. 
97 ust. 3 uogn),

! podzia³u nieruchomoœci dokonanego 
niezale¿nie od ustaleñ planu miejsco-
wego (art. 95 uogn).

Zgodnie z uchwa³¹ NSA z dnia 22 

listopada 1999r. (sygn. akt OPK 21/99) 

op³atê uiszcza w³aœciciel nieruchomoœci, 

który nim by³ w dniu, kiedy decyzja 

o podziale sta³a siê ostateczna.

Istotne znaczenie ma wyrok Try-

buna³u Konstytucyjnego z dnia 2 kwiet-

nia 2007r. (sygn. akt SK 19/06), który 

uzna³ art. 98 ust. 4, w zwi¹zku z art. 145 

ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-

moœciami, w brzmieniu obowi¹zuj¹cym 

od 15 lutego 2000r. do 21 wrzeœnia 

2004r. za niezgodny z Konstytucj¹. Od 

15 lutego 2000r. prawo wydawania 

uchwa³ w sprawie stawek op³at adia-

cenckich przesz³o na radê gminy 

(przedtem prawo takie mia³ zarz¹d 

gminy).

Z sentencji wyroku Trybuna³u Kon-

stytucyjnego wynika, ¿e op³ata adia-

cencka nie mog³a byæ ustalana decyzj¹ 

zarz¹du gminy, je¿eli w dacie wydania 

decyzji o podziale nieruchomoœci brak 

by³o uchwa³y rady gminy w przedmiocie 

stawki op³aty adiacenckiej. Nowelizacja 

ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 

obowi¹zuj¹ca od 22 paŸdziernika 2007r. 

uwzglêdnia ten fakt, w dodanym art. 98a 

ust. 1a. Zgodnie z jego treœci¹ ustalenie 

op³aty adiacenckiej mo¿e nast¹piæ, je¿eli 

w dniu, w którym decyzja zatwierdzaj¹ca 

podzia³ nieruchomoœci sta³a siê osta-

teczna albo orzeczenie o podziale 

nieruchomoœci sta³o siê prawomocne, 

obowi¹zywa³a uchwa³a rady gminy 

o wysokoœci stawki procentowej op³aty 

adiacenckiej. 
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Warunki prawne, które musz¹ byæ 

spe³nione w celu ustalenia i pobrania 

op³aty adiacenckiej (podzia³owej) s¹ 

nastêpuj¹ce:

! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 

o wysokoœci stawki op³aty adiacen-

ckiej (do 30%), stanowi¹cej podstawê 

do naliczenia wysokoœci op³aty 

adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-

niku jej podzia³u na wniosek w³aœci-

ciela lub u¿ytkownika wieczystego, 

który uiœci³ op³aty roczne za ca³y okres 

u¿ytkowania,

! termin ustalenia op³aty adiacenckiej 

jest ograniczony do 3 lat od dnia, 

w którym decyzja zatwierdzaj¹ca 

podzia³ nieruchomoœci sta³a siê 

ostateczna albo orzeczenie o podziale 

sta³o siê prawomocne,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 

prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 

op³aty adiacenckiej i jej ostatecznoœæ 

przed up³ywem 3 lat od daty, kiedy 

decyzja zatwierdzaj¹ca podzia³ nieru-

chomoœci sta³a siê ostateczna albo 

orzeczenie o podziale sta³o siê prawo-

mocne.

artoœci nieruchomoœci przed 

i po podziale okreœlane s¹ dla 

dwóch stanów nierucho-

moœci:

! stan na datê wydania decyzji zatwier-

dzaj¹cej podzia³ nieruchomoœci (stan 

przed podzia³em),

! stan na datê kiedy decyzja zatwier-

dzaj¹ca podzia³ nieruchomoœci sta³a 

siê ostateczna albo orzeczenie o po-

dziale sta³o siê prawomocne (stan po 

podziale).

Wartoœci te okreœlane s¹ wed³ug 

poziomu cen z daty wydania decyzji 

o op³acie adiacenckiej. Nie uwzglêdnia 

siê wartoœci czêœci sk³adowych nierucho-

moœci.

Wartoœci dla obydwóch stanów 

nieruchomoœci okreœlane s¹ z pominiê-

ciem gruntu wydzielonego pod drogi 

publiczne lub pod poszerzenie istnie-

j¹cych dróg publicznych. 

3.1.1. Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci dla usta-
lenia op³aty adiacenckiej 
podzia³owej

W

W przypadku nieruchomoœci oddanej 

w u¿ytkowanie wieczyste okreœlenie war-

toœci przed podzia³em i po podziale doty-

czy nieruchomoœci jako przedmiotu 

u¿ytkowania wieczystego.

rzy okreœlaniu wartoœci nierucho-

moœci wed³ug stanu na datê 

wydania decyzji podzia³owej 

nale¿y zwróciæ szczególn¹ uwagê na stan 

techniczno-u¿ytkowy nieruchomoœci. 

W tej dacie wyceniania nieruchomoœæ 

ma sporz¹dzony projekt podzia³u, jako 

za³¹cznik do decyzji podzia³owej przez 

uprawnionego geodetê. Zatem do 

oszacowania wartoœci nieruchomoœci 

3.1.2. Uwagi warsztatowe 
zwi¹zane z okreœlaniem 
wartoœci nieruchomoœci 
dla ustalenia op³aty adia-
cenckiej, podzia³owej

P

powinny byæ poszukiwane transakcje 

podobnymi nieruchomoœciami z opra-

cowanymi projektami podzia³u. Z uwagi 

na fakt, ¿e takie nieruchomoœci nie s¹ 

przedmiotem obrotu rynkowego, do 

oszacowania wartoœci przyjmowane s¹ 

transakcje nieruchomoœciami o zbli¿o-

nych powierzchniach do nieruchomoœci 

wycenianej, bez naniesionych projektów 

podzia³u. Wobec tego okreœlona w ten 

sposób wartoœæ nieruchomoœci w stanie 

przed podzia³em jest zani¿ona, poniewa¿ 

nie uwzglêdnia poniesionych kosztów 

w³aœciciela na sporz¹dzenie projektu 

podzia³u geodezyjnego i skutkuje usta-

leniem wy¿szej op³aty adiacenckiej. 

W celu okreœlenia prawid³owej podstawy 

do ustalenia op³aty adiacenckiej nale¿y 

do wartoœci nieruchomoœci, oszacowanej 

w stanie przed podzia³em, dodaæ koszty 

sporz¹dzenia projektu podzia³u geode-

zyjnego dla wycenianej nieruchomoœci, 

okreœlone w oparciu o przeciêtne koszty 

robót geodezyjnych na lokalnym rynku.

Wykres 1
Op³ata planistyczna i op³ata adiacencka podzia³owa

Marzec 2011
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W celu okreœlenia wartoœci nieru-
chomoœci w stanie przed podzia³em 
nale¿y poszukiwaæ nieruchomoœci po-
dobnych do wycenianej, które znajduj¹ 
siê na terenach, dla których istnieje 
miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego lub dla których zosta³a 
wydana decyzja o warunkach zabudowy. 
Nie nale¿y braæ do porównañ nierucho-
moœci, których przeznaczenie jest 
ustalane na podstawie studium uwa-
runkowañ i kierunków zagospodaro-
wania przestrzennego gminy.

Stan techniczno-u¿ytkowy nieru-
chomoœci po podziale obejmuje zbiór 
oddzielnie oznaczonych w rejestrze 
gruntów dzia³ek powsta³ych w trakcie 
podzia³u. Dla okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci w stanie po podziale, 
powinien byæ poddany analizie rynek 
podobnych nieruchomoœci, zbywanych 
jednoczeœnie jako ca³oœæ (wszystkie 
dzia³ki). 

Jednak¿e z powodu braku transakcji 
takimi nieruchomoœciami, nale¿y poszu-
kiwaæ na rynkach równoleg³ych relacji 
cen nieruchomoœci, sprzedanych jako 
ca³oœæ do sumy wartoœci poszczególnych 
dzia³ek ewidencyjnych, zbywanych 
oddzielnie. Po okreœleniu wielkoœci 
wspó³czynnika relacji nale¿y zastosowaæ 
go do sumy wartoœci poszczególnych 
dzia³ek ewidencyjnych, których wartoœæ 
zosta³a okreœlona oddzielnie.

W przypadku braku mo¿liwoœci 
ustalenia wspó³czynnika relacji w po-
wy¿szy sposób jego wielkoœæ mo¿liwa 
jest do ustalenia poprzez badania 
ankietowe przeprowadzane wœród 
deweloperów dzia³aj¹cych w sektorze 
budownictwa mieszkaniowego.

Wa¿ny wniosek dla rzeczoznawców 
maj¹tkowych wynika z wyroku NSA 
z dnia 29.06.2004r. (sygn. akt OSK 
532/04), w którym S¹d zwraca uwagê na 
w³aœciwoœæ postêpowania organu przy 
ustalaniu op³aty adiacenckiej, poprzez 
umo¿liwienie stronie uczestnictwa 
w ka¿dym etapie postêpowania. Wi¹¿e 
siê to miêdzy innym z koniecznoœci¹ 
zawiadomienia w³aœcicieli o terminie 
wizji terenowej, maj¹cej na celu usta-
lenie stanów nieruchomoœci przed i po 
podziale nieruchomoœci i sporz¹dzenia 
odpowiedniego protoko³u.

4. OP£ATA ADIACEN-
CKA PO WYBUDOWA-
NIU URZ¥DZEÑ INFRA-
STRUKTURY TECHNI-
CZNEJ 

4.1. Podstawa prawna i 
warunki ustalania op³aty 
adiacenckiej po wybudo-
waniu urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej 

1. Art. 143 – 148b ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. o gospodarce 
nieruchomoœciami.

2. § 40 rozporz¹dzenia Rady Mini-
strów z dnia 21 wrzeœnia 2004r. 
w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacun-
kowego.

P
rzez budowê urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej rozumie siê 
budowê drogi oraz wybudowanie 

pod ziemi¹, na ziemi albo nad ziemi¹ 
przewodów lub urz¹dzeñ wodoci¹go-
wych, kanalizacyjnych, ciep³owniczych, 
elektrycznych, gazowych i telekomuni-
kacyjnych. Powy¿sza definicja budowy 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
zawarta w art. 143 ust.2 ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, oprócz op³aty 
adiacenckiej, infrastrukturowej, ma 
równie¿ istotne znaczenie przy opo-
datkowaniu odszkodowañ, powsta³ych 
na nieruchomoœciach i wyp³acanych 
w³aœcicielom lub u¿ytkownikom wie-
czystym. Mianowicie, ustawa o podatku 
dochodowym od osób fizycznych (art. 21 
ust. 1 pkt. 120) przewiduje zwolnienie 
z podatku przychodów z tytu³u odszko-
dowañ wyp³aconych na podstawie 
wyroków s¹dowych i zawartych umów 
(ugód), posiadaczom gruntów wcho-
dz¹cych w sk³ad gospodarstwa rolnego, 
z tytu³u:

! ustanowienia s³u¿ebnoœci gruntowej,

! rekultywacji gruntów,

! szkód powsta³ych w uprawach rolnych 
i drzewostanie.

Ustawa wyjaœnia przy tym, ¿e chodzi 
o szkody powsta³e po wybudowaniu 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, 
rozumianych zgodnie z art. 143 ust. 2 
ustawy o gospodarce nieruchomoœciami 
oraz dla ropoci¹gów i ruroci¹gów 
paliwowych.

Op³aty adiacenckiej, infrastruktu-
rowej nie ustala siê dla nieruchomoœci 
po³o¿onych na obszarach przeznaczo-
nych w planach miejscowych na cele 
rolne i leœne.

W³aœciciele nieruchomoœci uczestni-
cz¹ w kosztach budowy urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej przez wno-
szenie na rzecz gminy op³at adiacen-
ckich.

Przepis ten stosuje siê tak¿e do 
u¿ytkowników wieczystych nierucho-
moœci gruntowych, którzy na podstawie 
odrêbnych przepisów nie maj¹ obo-
wi¹zku wnoszenia op³at rocznych za 
u¿ytkowanie wieczyste lub wnieœli, za 
zgod¹ w³aœciwego organu, jednorazowo 
op³aty roczne za ca³y okres u¿ytkowania 
wieczystego.

Obowi¹zek ponoszenia op³at adia-
cenckich nie dotyczy u¿ytkowników 
wieczystych, uiszczaj¹cych op³aty roczne 
z tytu³u u¿ytkowania wieczystego.

Wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta mo¿e, w drodze decyzji, ustaliæ 
op³atê adiacenck¹ ka¿dorazowo po 
stworzeniu warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
po stworzeniu warunków do korzystania 
z wybudowanej drogi. Wydanie decyzji o 
ustaleniu op³aty adiacenckiej mo¿e 
nast¹piæ w terminie do 3 lat od dnia 
stworzenia w/w warunków, je¿eli w dniu 
stworzenia tych warunków obowi¹-
zywa³a uchwa³a rady gminy o wysokoœci 
stawki op³aty. Potwierdza to wyrok 
Naczelnego S¹du Administracyjnego 
z 27 lipca 2009r. (sygn. akt I OPS 4/09). 
Do ustalenia op³aty przyjmuje siê stawkê 
procentow¹ okreœlon¹ w uchwale rady 
gminy obowi¹zuj¹c¹ w dniu, w którym 
stworzono warunki do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
w dniu stworzenia warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej wynosi 
nie wiêcej ni¿ 50 % ró¿nicy miêdzy 
wartoœci¹, jak¹ nieruchomoœæ mia³a 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, a wartoœci¹, jak¹ 
nieruchomoœæ ma po ich wybudowaniu. 
Wysokoœæ stawki procentowej op³aty 
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze 
uchwa³y.

Przy ustaleniu op³aty adiacenckiej, 
ró¿nicê miêdzy wartoœci¹, jak¹ nierucho-
moœæ ma po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej, a wartoœci¹, 
jak¹ mia³a przed ich wybudowaniem, 
pomniejsza siê o wartoœæ nak³adów 
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poniesionych przez w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego nierucho-
moœci, na rzecz budowy poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 
Wysokoœæ op³aty adiacenckiej ustalona 
w decyzji podlega waloryzacji pocz¹w-
szy od pierwszego dnia miesi¹ca 
nastêpuj¹cego po miesi¹cu, w którym 
wydana zosta³a decyzja, do pierwszego 
dnia miesi¹ca, w którym powsta³ 
obowi¹zek zap³aty. Op³ata adiacencka, 
infrastrukturowa obci¹¿a w³aœciciela 
nieruchomoœci, który nim by³ w dniu 
stworzenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
po stworzeniu warunków do korzystania 
z wybudowanej drogi.

otychczas ustalanie op³aty 
adiacenkiej, infrastrukturowej 
przez gminy by³o utrudnione 

lub wrêcz niemo¿liwe z uwagi na 
uchwa³ê Naczelnego S¹du Admini-
stracyjnego z dnia 5 czerwca 2000r. 
(sygn. akt OPK 4/00), w której S¹d 
stwierdzi³, ¿e gmina mo¿e ustaliæ 
i pobraæ op³atê adiacenck¹ po wybudo-
waniu urz¹dzenia kanalizacyjnego 
dopiero wtedy, gdy wybudowany 
zostanie nie tylko kana³ sanitarny ale 
równie¿ przykanaliki na nierucho-
moœciach.

W ustawie o gospodarce nierucho-
moœciami, w treœci obowi¹zuj¹cej do 22 
paŸdziernika 2007r. w art. 148a by³a 
delegacja dla Rady Ministrów do wyda-
nia rozporz¹dzenia, ustalaj¹cego kryteria 
uznawania, ¿e zosta³y stworzone wa-
runki do pod³¹czenia nieruchomoœci do 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej albo 
warunki do korzystania z wybudowanej 
drogi, wystarczaj¹ce do ustalenia op³aty 
adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o go-
spodarce nieruchomoœciami, która 
wesz³a w ¿ycie 22 paŸdziernika 2007r. 
uchyli³a art. art.148a, dodaj¹c jedno-
czeœnie art. 148b ust. 1 i 2, dotycz¹cy 
ustalenia warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do urz¹dzeñ infrastru-
ktury technicznej oraz nak³adaj¹cy na 
w³aœciwe podmioty (przedsiêbiorstwa 
energetyczne i wodno-kanalizacyjne) 
obowi¹zek udzielania informacji w po-
wy¿szych sprawach. Ustalenie, ¿e 

4.2. Kryteria uznania 
stworzonych warunków 
do pod³¹czenia nieru-
chomoœci do urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej

D

zosta³y stworzone warunki do pod³¹cze-
nia nieruchomoœci do urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej albo warunki do 
korzystania z wybudowanej drogi, 
nastêpuje na podstawie odrêbnych 
przepisów.

W³aœciwym organom gminy, rzeczo-
znawcom maj¹tkowym sporz¹dzaj¹cym 
opinie o wartoœci nieruchomoœci, a tak¿e 
osobom zobowi¹zanym do wniesienia 
op³aty adiacenckiej, w³aœciwe podmioty 
s¹ obowi¹zane udzielaæ informacji 
w sprawach ustalenia, ¿e zosta³y stwo-
rzone warunki do pod³¹czenia nieru-
chomoœci do urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej albo warunki do korzystania 
z wybudowanej drogi, wystarczaj¹ce do 
ustalenia tej op³aty.

arunki prawne ,  które 
powinny byæ spe³nione w ce-
lu ustalenia op³aty adiacen-

ckiej (infrastrukturowej) s¹ nastêpuj¹ce:

! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 
o wysokoœci stawki op³aty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowi¹cej podstawê 
do naliczenia wysokoœci op³aty 
adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-
niku wybudowania urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej lub drogi,

! stworzenie warunków do pod³¹czenia 
nieruchomoœci do nowo wybudowa-
nych urz¹dzeñ infrastruktury techni-
cznej albo stworzenie warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej w terminie do 3 lat 
od daty stworzenia warunków do 
pod³¹czenia nieruchomoœci do wybu-
dowanego urz¹dzenia.

4.3. Warunki prawne dla 
ustalenia op³aty adiacen-
ckiej, infrastrukturowej

W

4.4. Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci dla ustale-
nia op³aty adiacenckiej, 
infrastrukturowej

W
artoœæ nieruchomoœci przed 
wybudowaniem urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej 

i po ich wybudowaniu okreœlana jest 
wed³ug stanu nieruchomoœci przed i po 
wybudowaniu tych urz¹dzeñ oraz cen na 
datê wydania decyzji o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej. Z regu³y jest to data 
protoko³u odbioru technicznego urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej lub 
protokó³ przekazania wybudowanej 
drogi. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci przed wybudowaniem urz¹-
dzeñ infrastruktury technicznej i po ich 
wybudowaniu nie uwzglêdnia siê 
wartoœci czêœci sk³adowych tej nierucho-
moœci. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej uwzglêdnia 
siê odleg³oœæ nieruchomoœci od urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej oraz warunki 
pod³¹czenia nieruchomoœci do tych 
urz¹dzeñ. W przypadku okreœlania 
wartoœci nieruchomoœci oddanej w u¿yt-
kowanie wieczyste okreœlenie wartoœci 
przed wybudowaniem urz¹dzeñ infra-
struktury i po ich wybudowaniu dotyczy 
nieruchomoœci jako przedmiotu u¿ytko-
wania wieczystego. Przy okreœlaniu 
wartoœci gruntu w stanie przed i po 
wybudowaniu urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej bardzo wa¿nym zadaniem 
rzeczoznawcy maj¹tkowego jest staran-
ny dobór dwóch odrêbnych próbek 
transakcji nieruchomoœci z rynku, 
zawieraj¹cych transakcje gruntami bez 
realizowanego urz¹dzenia infrastruktury 
technicznej i z urz¹dzeniem technicz-
nym. Wartoœci nieruchomoœci, bêd¹ce 
podstaw¹ ustalania op³aty adiacenckiej, 
infrastrukturowej, powinny byæ okre-
œlone na podstawie w/w odrêbnych pró-
bek transakcji rynkowych.
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4.5. Uwagi warsztatowe 
dotycz¹ce op³aty adia-
cenckiej, infra struktu-
rowej

W
 aktualnych przepisach 
prawnych nie ma jednozna-
cznoœci w kwestii, kogo 

obci¹¿a op³ata adiacencka, infrastruk-
turowa, w przypadku zbycia nierucho-
moœci pomiêdzy dat¹ przy³¹czenia 
nieruchomoœci do urz¹dzenia infra-
struktury technicznej a dat¹ wydania 
decyzji adiacenckiej. Istniej¹ w tej 
sprawie ró¿ne wyroki Naczelnego S¹du 
Administracyjnego. W rozporz¹dzeniu 
Rady Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci 
i sporz¹dzania operatu szacunkowego 
brak jest wskazania daty, na jak¹ 
uwzglêdniany jest stan nieruchomoœci 
przed i po wybudowaniu urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej. W praktyce 
przyjmowana jest data przekazania 
urz¹dzenia infrastruktury technicznej do 
eksploatacji (data protoko³u odbioru 
technicznego). Dosyæ czêsto rzeczo-
znawca maj¹tkowy napotyka problem 
natury merytorycznej, zilustrowany na 
poni¿szym rysunku, który ilustruje 
wybudowany ruroci¹g kanalizacji 
sanitarnej do którego pod³¹czone zosta³y 
s¹siaduj¹ce ze sob¹ trzy dzia³ki A, B i C 
o znacz¹co ró¿ni¹cych siê powierz-
chniach. Dzia³ki s¹ przeznaczone pod 
budownictwo mieszkaniowe. W tym 
przypadku nale¿y bardzo starannie 
ustaliæ wagê i gradacjê cechy powierz-
chnia nieruchomoœci, poniewa¿ wartoœæ 
tych nieruchomoœci w obydwóch stanach 
przed i po wybudowaniu kanalizacji jest 
zale¿na od tej cechy. 

Rysunek 1

kanalizacja

Po wybudowaniu urz¹dzenia infra-
struktury technicznej nie wszystkie 
nieruchomoœci maj¹ podobny sposób 
korzystania (pod³¹czenia) z nowego 
urz¹dzenia. Koszt pod³¹czenia nieru-
chomoœci mo¿e byæ ró¿ny, w zale¿noœci 
od odleg³oœci urz¹dzenia, co powoduje 
ró¿ny wzrost ich wartoœci, odpowiednio 
do lokalizacji poszczególnych nieru-
chomoœci. Dlatego przy okreœlaniu 
wartoœci nieruchomoœci w stanie po 
wybudowaniu urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej nale¿y braæ pod uwagê 
d³ugoœæ przy³¹czy i warunki ich popro-
wadzenia.

Obowi¹zek ten wynika z §40 ust.2 
rozporz¹dzenia Rady Ministrów w spra-
wie wyceny nieruchomoœci i sporz¹-
dzania operatu szacunkowego.

Na skutek powy¿szych uwarunko-
wañ faktycznych, dla okreœlenia wartoœci 
nieruchomoœci w stanie po wybudowa-
niu urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
nale¿y wprowadziæ cechê rynkow¹, 
której wielkoœæ, w przypadku braku 
danych z rynku do jej ustalenia, bêdzie 
uwzglêdniaæ koszt przy³¹czy i warunki 
ich poprowadzenia. 

Okreœlaj¹c wartoœæ nieruchomoœci 
dla potrzeb ustalenia op³at adiacenckich, 
nale¿y uwzglêdniæ indywidualny cha-
rakter ka¿dej nieruchomoœci. Nie mo¿na 

2okreœliæ wzrostu wartoœci 1 m  gruntu 
przed i po wybudowaniu urz¹dzenia dla 
jednej nieruchomoœci i stosowaæ go dla 
innych nieruchomoœci zlokalizowanych 
w obszarze objêtym wp³ywem nowo 
wybudowanego urz¹dzenia infrastruk-
tury technicznej. 

Przy ustaleniu op³aty adiacenckiej, 
ró¿nicê miêdzy wartoœci¹, jak¹ nieru-
chomoœæ ma po wybudowaniu urz¹dzeñ 

infrastruktury technicznej, a wartoœci¹, 
jak¹ mia³a przed ich wybudowaniem, 
pomniejsza siê o wartoœæ nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela lub 
u¿ytkownika wieczystego nierucho-
moœci, na rzecz budowy poszczególnych 
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej. 

xOa  =  S  [(W  – W ) – N]u n

gdzie:

Oa – op³ata adiacencka

S – stawka procentowa op³aty (%)

W  – wartoœæ gruntu po wybudowaniu u

urz¹dzeñ

W  – wartoœæ gruntu przed wybudowaniem n

urz¹dzeñ

N – zwaloryzowana wartoœæ nak³adów 
poniesionych przez w³aœciciela 

Je¿eli nak³ady by³y wniesione w pie-
ni¹dzu to podlegaj¹ waloryzacji (art. 5 
i 227 ugn).

Je¿eli nak³ady zosta³y poniesione 
w naturze to wartoœæ nak³adów powinna 
byæ okreœlona podejœciem kosztowym 
wed³ug poziomu cen na datê wydania 
decyzji o op³acie adiacenckiej.
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5. OP£ATA ADIACEN-
CKA SCALENIOWO-
PODZIA£OWA

5.1. Podstawa prawna 
i warunki ustalania op³aty 
adiacenckiej scaleniowo-
podzia³owej 

1. Art. 107 ustawy z dnia 21 sierpnia 
1997r. o gospodarce nierucho-
moœciami.

2. § 12 - 13 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 4 maja 2005r. 
w sprawie scalenia i podzia³u 
nieruchomoœci (Dz. U. z 2005 r. Nr 
86, poz. 736).

P
ostêpowanie scaleniowo-podzia-
³owe polega na scaleniu (ewiden-
cyjnym) nieruchomoœci i nastêp-

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

Celem scalenia i podzia³u nierucho-
moœci jest zmiana istniej¹cej struktury 
przestrzennej obszaru objêtego postêpo-
waniem scaleniowo-podzia³owym dla 
uzyskania korzystnej konfiguracji nie-
ruchomoœci, zgodnie ze wskazaniami 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. Gmina zobowi¹zana jest 
do uzbrojenia nowych nieruchomoœci 
powsta³ych w wyniku scalenia i podzia³u 
w urz¹dzenia infrastruktury technicznej 
(art. 106 ust. 3 ugn). 

Ka¿dy uczestnik objêty postêpowa-
niem scalenia i podzia³u (w³aœciciele 
i u¿ytkownicy wieczyœci) uzyskuje na-
stêpuj¹ce korzyœci:

! otrzymuje dzia³ki w³aœciwie ukszta³to-
wane,

! otrzymuje dzia³ki uzbrojone w urz¹-
dzenia infrastruktury technicznej, prze-
widziane w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nierucho-
moœci wymierzenie op³aty adiacenckiej 
jest obowi¹zkowe i dotyczy wszystkich 
uczestników postêpowania scaleniowo-
podzia³owego.

Osoby, które otrzyma³y nowe nieru-
chomoœci wydzielone w wyniku scalenia 
i podzia³u, s¹ zobowi¹zane do wniesienia 
na rzecz gminy op³at adiacenckich 
w wysokoœci do 50% wzrostu wartoœci 
tych nieruchomoœci, w stosunku do 
wartoœci nieruchomoœci dotychczas 
posiadanych. Wysokoœæ stawki procen-
towej op³aty adiacenckiej ustala rada 
gminy w uchwale o scaleniu i podziale 

nieruchomoœci. Terminy i sposób 
wnoszenia op³at adiacenckich ustala 
wójt, burmistrz albo prezydent miasta, 
w drodze ugody z osobami zobowi¹-
zanymi do ich zap³aty, przez podpisanie 
protoko³u uzgodnieñ. W razie braku 
ugody, o terminie i sposobie zap³aty 
rozstrzyga rada gminy, podejmuj¹c 
uchwa³ê o scaleniu i podziale nierucho-
moœci. Termin zap³aty ustalony 
w uchwale nie mo¿e byæ krótszy ni¿ 
termin wybudowania urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej. Op³atê adiacenck¹ 
ustala wójt, burmistrz albo prezydent 
miasta w drodze decyzji, zgodnie z ugod¹ 
lub uchwa³¹ o scaleniu i podziale 
nieruchomoœci. 

W przypadku ustanowienia na 
nieruchomoœci ograniczonych praw 
rzeczowych decyzja o ustaleniu op³aty 
adiacenckiej stanowi podstawê ich wpisu 
do ksiêgi wieczystej. W rozliczeniu 
op³aty adiacenckiej lub zaleg³oœci z tego 
tytu³u, osoba zobowi¹zana do jej 
wniesienia, mo¿e przenieœæ na rzecz 
gminy, za jej zgod¹, prawa do dzia³ki 
gruntu wydzielonej w wyniku scalenia 
i podzia³u. Ró¿nice miêdzy wartoœci¹ 
dzia³ki gruntu wydzielonej w wyniku 
scalenia i podzia³u a nale¿noœci¹ 
wynikaj¹c¹ z op³aty adiacenckiej pokry-
wane s¹ w formie dop³at. W przypadku 
op³aty adiacenckiej scaleniowo-po-
dzia³owej na jej wielkoœæ sk³adaj¹ siê 
czynniki wzrostu wartoœci nierucho-
moœci na skutek jej scalenia i podzia³u 
oraz budowy urz¹dzeñ infrastruktury 
technicznej.

Warunki prawne, które musz¹ byæ 
spe³nione w celu ustalenia op³aty 
adiacenckiej scaleniowo-podzia³owej s¹ 
nastêpuj¹ce:

! podjêcie przez radê gminy uchwa³y 
o wysokoœci stawki op³aty adiacen-
ckiej (do 50%), stanowi¹cej podstawê 
do naliczenia wysokoœci op³aty 
adiacenckiej,

! wzrost wartoœci nieruchomoœci w wy-
niku scalenia i podzia³u,

! wybudowanie niezbêdnych urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej,

! wydanie przez wójta, burmistrza lub 
prezydenta miasta decyzji o ustaleniu 
op³aty adiacenckiej.

Przepisów ustawy o gospodarce 
nieruchomoœciami dotycz¹cych scalenia 
i podzia³u (art. 101 – 108) nie stosuje siê 
do nieruchomoœci przeznaczonych 
w planie miejscowym na cele rolne lub 
leœne oraz nieruchomoœci objêtych 
scaleniem na podstawie ustawy o scala-
niu i wymianie gruntów.

5.2. Okreœlanie wartoœci 
nieruchomoœci dla ustale-
nia op³aty adiacenckiej 
scaleniowo- podzia³owej

R

1.

2.

3.

4.

egulacje warsztatowe, dotycz¹-
ce okreœlania wartoœci nieru-
chomoœci w celu ustalenia 

op³aty scaleniowo-podzia³owej zawarte 
s¹ w §12 i §13 rozporz¹dzenia Rady 
Ministrów z dnia 4.05.2005r. w sprawie 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci (Dz. 
U. z 2005 r. Nr 86, poz. 736). 

Zasady okreœlania wartoœci nierucho-
moœci:

wartoœæ nieruchomoœci przed scale-

niem i podzia³em, wed³ug jej stanu 
na dzieñ wejœcia w ¿ycie uchwa³y 
rady gminy o przyst¹pieniu do 
scalenia i podzia³u nieruchomoœci 
i wed³ug poziomu cen na dzieñ 
wejœcia w ¿ycie uchwa³y o scaleniu 
i podziale,

wartoœæ nieruchomoœci przyzna-

nych uczestnikom postêpowania 
w wyniku scalenia i podzia³u, 
wed³ug stanu i poziomu cen na 
dzieñ wejœcia w ¿ycie uchwa³y rady 
gminy o scaleniu i podziale 
nieruchomoœci.

przy okreœlaniu wartoœci nieru-

chomoœci o których mowa w p. nr 2, 
uwzglêdnia siê planowane do 
wybudowania urz¹dzenia infra-
struktury technicznej, okreœlone 
w uchwale rady gminy o scaleniu 
i podziale nieruchomoœci.

przy okreœlaniu wartoœci dotych-

czas posiadanych nieruchomoœci 
nie uwzglêdnia siê dzia³ek gruntu 
wydzielonych pod nowe drogi lub 
poszerzenie dróg istniej¹cych, które 
z mocy prawa przesz³y na w³asnoœæ 
jednostek samorz¹du terytorialnego 
lub Skarbu Pañstwa, a tak¿e 
wartoœci urz¹dzeñ, których nie 
mo¿na od³¹czyæ od gruntu oraz 
drzew i krzewów, je¿eli zosta³o za 
nie wyp³acone odszkodowanie.

Op³ata adiacencka podlega walory-
zacji na dzieñ wydania decyzji o op³acie 
adiacenckiej, zgodnie z art. 5 i art. 227 
ustawy o gospodarce nieruchomoœci, 
czyli wskaŸnikami wzrostu cen towarów 
i us³ug konsumpcyjnych, og³aszanymi 
przez Prezesa GUS.
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