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Uwagi wstepne

ednym z podstawowych zadan wiladzy, w szczegdlnosci wladzy samorzadowej, jest zaspokajanie potrzeb spoteczenstwa.

Zwraca na to uwage Konstytucja, a rozbudowane opisy potrzeb wspoélnot samorzadowych zawarte sa w przepisach szczeg6l-
nych. Bez watpienia jednym z istotnych oczekiwan wilascicieli nieruchomosci jest, aby do nieruchomosci zostal zapewniony
wygodny dojazd a takze aby mozliwe bylo korzystanie z biezacej wody, z pradu, gazu czy telekomunikacji.

Wtladze centralne oraz wladze samorzadowe, majac na uwadze istot¢ opisanych wyzej potrzeb, nieustannie podejmuja
dzialania stuzace ich zaspokojeniu. Budowane i ulepszane sa drogi, rozbudowywane sg sieci zapewniajace dostgp do podsta-
wowych mediow. Tego typu inwestycje zazwyczaj wiaza si¢ z bardzo duzymi naktadami, dlatego tez najczesciej realizowane sa
one zudziatem §rodkéw publicznych. Niejednokrotnie wylacznym.

Nie ulega watpliwosci, iz jednym z mozliwych rezultatow realizacji inwestycji infrastrukturalnych, jest wzrost wartosci
nieruchomosci, zwigzany z mozliwo$cia korzystania z nowo wybudowanej infrastruktury. Nietrudno jest stwierdzi¢, ze beda
zachodzily znaczne réznice w wartos$ci podobnych (w zakresie powierzchni i lokalizacji) nieruchomosci, jezeli jedna z tych
nieruchomosci bedzie w pelni uzbrojona, za$ druga nieruchomos¢ bedzie catkowicie pozbawiona uzbrojenia a dojazd do niej
bedzie si¢ odbywat lesna, nieutwardzona droga.

Teoretycznie zatem, wiasciciele nieruchomosci, ktorych warto$¢ wzrasta w wyniku dzialan lokalnych wladz, osiagaja
pewnego rodzaju dochod. Dochdd ten sprowadza si¢ do wzrostu wartosci nieruchomosci. Majac to na uwadze, ustawodawca
przyjal, iz zasadne bedzie, aby w takim dochodzie udziat miala jednostka, ktora zrealizowata dang inwestycj¢ infrastrukturalna.
Wyrazem tego jest mozliwo$¢ zadania przez wtasciwa jednostke od wtascicieli nieruchomosci, aby partycypowali oni w kosztach
budowy infrastruktury technicznej, poprzez uiszczanie optat adiacenckich'.

Niezbedne pojecia

D efinicj¢ optat adiacenckich zawiera art. 4 pkt 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2010 . nr 102, poz. 651 z pozn. zm.), dalej jako UGN. Zgodnie z t3 definicjg poprzez oplate adiacencka
nalezy rozumiec¢ optate ustalong w zwigzku ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen infrastruk-
tury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow pochodzacych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi, albo optate ustalong w zwigzku ze scaleniem i podzia-
fem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci. Zgodnie z tytutem niniejszego opracowania, w dalszej czgsci opisana
zostanie pierwsza grupa optat adiacenckich, to jest oplaty zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym
budowa urzadzen infrastruktury technicznej. Inaczej méwiac, przyjrzymy si¢ blizej zasadom partycypowania wtascicieli gruntow
w kosztach budowy takiej infrastruktury.

Oplaty adiacenckie sa naleznosciami o charakterze publicznoprawnym. Optaty te nie sa podatkiem, poniewaz stanowig one

swoistg ,,odptatnos¢” wilasciciela nieruchomosci, za osiggniety dochod w postaci wzrostu wartosci nieruchomosci. Potwierdza to
orzecznictwo administracyjne, w tym chociazby wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 20 grudnia 2001 roku

I Eugeniusz Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2005
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(sygn. akt 1 SA 342/01). W zakresie, w ktorym optaty adiacenckie nie sg uregulowane UGN, zastosowanie znajdzie wobec nich
ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2005 . nr 8, poz. 60 z pézn. zm.). Zgodnie
bowiem z brzmieniem art. 2 § 1 pkt 1 tej ustawy, Ordynacja podatkowa ma migdzy innymi zastosowanie do niepodatkowych
naleznosci budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, do ktorych ustalania uprawnione sg organy podatkowe. Ma to o tyle
istotne znaczenie, ze jednostki samorzadu terytorialnego uzyskuja na podstawie Ordynacji podatkowej wiele narzgdzi usprawnia-
jacych $ciagalno$¢ optat adiacenckich, nieznanych prawu cywilnemu.

Kolejnym pojeciem, wymagajacym wyjasnienia, jest okreslenie ,,budowa infrastruktury technicznej”. Odpowiednig definicje
zawiera art. 143 ust. 2 UGN, zgodnie z ktorym przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sig:

® budowedrogioraz

® wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych,

cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Istotne problemy przy stosowaniu powyzszej definicji moga si¢ pOJanC w przypadku analizy pojecia ,,budowa drogi”.
Inwestycje drogowe sa bowiem bardzo czgsto realizowane etapami. W pierwszej kolejnosci budowana jest jezdnia, a dopiero po
jakims$ czasie budowane sg kolejne elementy sktadowe, takie jak np. chodniki. Moze to rodzi¢ pytanie, kiedy mozemy mowic
o inwestycji polegajacej na ,,budowie drogi”. Czy w razie realizacji takiej inwestycji etapami, mozliwe jest kilkukrotne ustalanie
optaty adiacenckiej? Odpowiedz w tym zakresie przynosi wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia
28 pazdziernika 2008 roku (sygn. akt Il SA/Ol 555/08), zgodnie z ktorym: Stworzenie warunkow do korzystania z wybudowanej
drogi w odniesieniu do drogi gminnej bedzie spetnione zarowno wowczas, gdy inwestor postanowi o wybudowaniu nawierzchni
Jjezdni wraz z chodnikami, jak i wowczas, gdy podejmie decyzje, iz okreslona droga bedzie posiadala jedynie urzqdzong nawierz-
chnig jezdni. Jednakze w kazdym przypadku organy orzekajgce w sprawie winny ustali¢ w sposob nie budzgcy wqtpliwosci, czy
zamiarem i intencjq inwestora bylo wybudowanie drogi wraz z chodnikami, czy tez samej nawierzchni jezdni. Gdyby bowiem
inwestor przewidzial, iz realizacja drogi bedzie obejmowata zarowno budowe jezdni oraz chodnikow, przy czym w pierwszym
etapie bedzie wybudowana sam nawierzchnia jezdni, zas chodniki w kolejnym etapie, to wybudowanie jedynie nawierzchni jezdni
nie uprawniatoby do podjecia dziatan majgcych na celu okreslenie z tego tytutu optaty adiacenckiej.

Wyliczenie zawarte w art. 143 ust.2 UGN ma charakter wyczerpujacy. W zwiazku z tym orzecznictwo zgodnie podkresla,
izpojeciem infrastruktury technicznej nie sg objete rurociagi naftowe.?

Zakres podmiotowy

o kogo adresowane sg przepisy regulujace obowiazek zaptaty oplaty adiacenckiej? Ot6z zgodnie z art. 144 UGN w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich uczestnicza:
1. wilasciciele nieruchomosci,
2. uzytkownicy wieczy$ci nieruchomosci gruntowych, ktérzy na podstawie odrgbnych przepisdow nie maja obowigzku
wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo optaty roczne za
caty okres uzytkowania wieczystego.

Na tle stosowania art. 144 UGN powstalo szereg watpliwosci, zwigzanych z okresleniem, czy obowigzek zaptaty optaty
adiacenckiej cigzy na podmiocie, ktory byt wascicielem nieruchomosci w chwili zrealizowania inwestycji, czy tez na podmiocie
ktory pozostawat wlascicielem w chwili wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Ponownie odwotac¢ si¢ mozna do
orzecznictwa sgdow administracyjnych, zgodnie z ktorym:

1. Zobowigzanym do uiszczenia optaty adiacenckiej jest ten wtasciciel nieruchomosci, ktory uzyskal zwigkszenie uzytecznosci
nieruchomosci i w jego wyniku wzrost jej wartosci, a wige ten, ktoremu prawo wiasnosci do nieruchomosci przystuguje
w chwili stworzenia warunkoéw podtaczenia do urzadzenia.

2. Niezaleznie od tego, kto jest wilascicielem nieruchomosci w dniu wydawania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej,
wilascicielem zobowigzanym do poniesienia tej optaty jest wilasciciel z chwili stworzenia warunkow podiaczenia
nieruchomosci do urzadzenia infrastruktury techniczne;j.?

Argumentacja za przyjeciem takiego stanowiska jest, iz nabywca nieruchomosci poniost juz koszt, zwigzany ze wzrostem
warto$ci nieruchomos$ci w wyniku realizacji infrastruktury technicznej. Koszt ten odzwierciedla si¢ w wyzszej cenie, jaka
nabywca byt zobowigzany zaptaci¢ poprzedniemu wtascicielowi.

W doktrynie podkresla si¢ rowniez, iz w razie roztozenia oplaty adiacenckiej na raty, w trybie art. 147 UGN, obowiazek
ponoszenia rat nie przechodzi na nabywce nieruchomosci.*

Z zakresu podmiotowego wylaczeni zostali uzytkownicy wieczysci, ktorzy na biezaco uiszczajg optaty roczne przez caly okres
uzytkowania wieczystego. Wydaje sie, iz ustawodawca zdecydowat si¢ na wylaczenie tych uzytkownikéw wieczystych z zakresu

2 Przyktadowo wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 10 lutego 2010 roku sygn. akt I SA/Bk 490/09 albo wyrok Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 28 lutego 2007 roku sygn. akt IIl SA/Wa 4281/06

3 Patrz wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 kwietnia 2010 roku sygn. akt I OSK 514/09, LEX nr 575824
4 Mirostaw Gdesz, Zyskal, wigc ptaci, Rzeczpospolita 2003/4/25
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stosowania przepisow o optatach adiacenckich, poniewaz w ich przypadku wzrost wartosci nieruchomosci moze znalez¢é
odzwierciedlenie w ramach procedury aktualizacji optaty rocznej, przewidzianej w przepisach art. 77 in. UGN.

Watpliwos$ci moga si¢ rowniez pojawi¢ w sytuacji, kiedy nieruchomos¢ stanowi wspotwiasnosé kilku oséb. W literaturze
podkresdla sie, iz z braku precyzji omawianego unormowania i niedopuszczalnosci solidarnego natozenia tego obowiazku na
wszystkich wspotwlascicieli, nalezy si¢ opowiedzie¢ za stanowiskiem, ze kazdy ze wspotwiascicieli, stosownie do przystugu-
jacego mu udzialu, ma obowigzek uiszczenia oplaty adiacenckiej.’ Stanowisko takie zdaje si¢ potwierdzaé orzecznictwo, jak
chociazby wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia 12 grudnia 2002 roku (sygn. akt SA/Bk 1014/02),
w ktérym sformulowana zostata nastepujaca teza: organ nie moze dowolnie wybiera¢ jednego ze wspotwtascicieli nieruchomosci
i obcigza¢ go w catos$ci optata adiacencka. Winien za$ obcigza¢ wszystkich wtascicieli w cz¢sciach stosownych do ich udziatow.
Takze wszyscy wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci powinni by¢ stronami postepowania administracyjnego.

ZaKkres przedmiotowy

Z akres przedmiotowy stosowania omawianej w niniejszym artykule optaty adiacenckiej okresla art. 143 UGN. Zgodnie z tym
przepisem, omawiane regulacje stosuje si¢ do nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj i polozenie, jezeli urzadzenia
infrastruktury technicznej zostaty wybudowane z udzialem $rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.

Z tak okreslonego zakresu przedmiotowego wylaczone zostalty nieruchomosci przeznaczone w planie miejscowym na cele
rolne i le$ne oraz nieruchomosci, ktére w przypadku braku planu miejscowego do nieruchomosci sg faktycznie wykorzystywane
nacelerolneilesne.

Organem wlasciwym do wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej jest kazdorazowo organ wykonawczy gminy tj. wojt,
burmistrz albo prezydent miasta. Nalezy zauwazy¢, iz zgodnie z wyraznym brzmieniem art. 145 ust. 1 UGN, ustalenie optaty
adiacenckiej jest uprawnieniem organu, a nie jego obowigzkiem. Ustawodawca postuzyt si¢ w tym przypadku stowem ,,moze”.
Niezaleznie zatem od opisywanych dalej warunkow niezbednych do ustalenia optaty adiacenckiej, organ wykonawczy gminy
zawsze moze co do zasady odstapi¢ od ustalania optat adiacenckich.

UGN przewiduje, iz ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapi¢ kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podtaczenia
nieruchomosci do poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania z wybudo-
wanej drogi. Ustalenie, Ze zostaly stworzone warunki do podtaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo
warunki do korzystania z wybudowanej drogi, nastgpuje na podstawie odrgbnych przepisow. Sg to odpowiednio —w zaleznoéci od
tego, czy wybudowana zostata droga, czy tez okreslone urzgdzenie infrastruktury technicznej— przepisy:

® ustawy zdnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U.z 2010 r. nr 243, poz. 1623 z pozn. zm.);

® ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne (tekst jednolity Dz. U. z 2006 v. nr 89, poz. 625 z pozn. zm.);

® ustawy zdnia 16 lipca 2004 roku Prawo telekomunikacyjne (Dz. U. nr 171, poz. 1800z pozn. zm.);

® ustawy zdnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (tekst jednolity

Dz. U.z2006v. nr 123, poz. 858 z pdzn. zm.);

® ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 roku o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. nr 236,

poz. 2008 zpézn. zm.).0

Wiasciwym organom gminy, rzeczoznawcom majatkowym sporzadzajacym opinie o warto$ci nieruchomosci, a takze osobom
zobowiazanym do wniesienia optaty adiacenckiej, kompetentne podmioty sa obowigzane udziela¢ informacji w sprawach
ustalenia, ze zostaly stworzone warunki do podtaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunki do
korzystania z wybudowanej drogi, wystarczajace do ustalenia tej optaty.

W praktyce pojawiaja si¢ zagadnienia, ktore nastreczaja szczegdlne watpliwosci przy ocenie, czy w danej sprawie wlasciciel
nieruchomosci jest zobowigzany do zaplaty optaty adiacenckiej.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze dla obowigzku ponoszenia optat adiacenckich, nie ma znaczenia zgoda wiasci-
ciela nieruchomosci na realizacj¢ inwestycji infrastrukturalnej lub jej brak. Jak slusznie zauwazyl Wojewodzki Sad
Administracyjny w Biatymstoku w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2010r. (sygn. akt Il SA/Bk 545/10): organ budujqc przedmio-
towq sie¢ wodociggowq nie mial obowiqzku uzyskania uprzedniej zgody do wilascicieli dzialek sgsiadujgcych z tq siecig. Jesli wiec
takie urzqdzenie wodociggowe zostato wybudowane i zostaly stworzone warunki techniczne do jego podlqczenia dziatki skarzq-
cej, to zaistniala mozliwos¢ ustalenia spornej optaty. Wszelkie zas inne roszczenia podnoszone przez skarzgcg w trakcie poste-
powania administracyjnego, dotyczgce bezumownego korzystania i zadoscuczynienia z tytutu ewentualnej szkody, mogq by¢
dochodzone na drodze powddztwa cywilnego. Ponadto nalezy podkreslic, ze mozliwos¢ ustalenia oplaty adiacenckiej z tytutu
stworzenia warunkow do podigczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej, nie jest, wbrew
opinii pefnomocnika skarzqcej, uzalezniona od tego, czyjq wlasnosciq sq tereny, na ktorych wybudowano te urzqdzenia. Innym
stowy nie ma znaczenia fakt, ze dziatki na ktorych usytuowano sporny wodocigg stanowiq wltasnosc osob prywatnych.

5 Eugeniusz Mzyk, op. cit.
6 Adam Bartosiewicz, Optaty adiacenckie, http:/www.samorzad.lex.pl/czytaj/-/artykul/oplaty-adiacenckie
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Istotne znacznie, dla mozliwos$ci natozenia obowigzku zaptaty optaty adiacenckiej, ma rdwniez informacja, co do infra-
struktury technicznej i przytaczenia nieruchomosci, przed realizacja inwestycji, w wyniku ktorej miataby wzrosna¢ wartos¢
nieruchomosci. Jak bowiem zauwazyt Wojewodzki Sad Administracyjny w Gdansku w wyroku z dnia 10 marca 2005 roku
(sygn. akt I SA/Gd 347/02): fakt, iz nieruchomos¢ skarzacego byta juz podtaczona do kanalizacji sanitarnej mogt oznaczac
brak podstaw do ustalenia optaty adiacenckiej, gdyz w tej sytuacji budowa nowej kanalizacji mogta nie wptyna¢ na warto$¢
nieruchomosci skarzacego. W tym zakresie aktualno$¢ zachowata teza zawarta w wyroku Naczelnego Sagdu Administracyjnego
z dnia 19 marca 1991 roku (sygn. akt SA/Lu 79/91), zgodnie z ktora wobec wiasciciela nieruchomosci, ktora jest wyposazona
w okreslone urzqdzenia komunalne, energetyczne lub gazowe i w ktorej sgsiedztwie w czasie pozniejszym zostato pobudowane
drugie takie samo urzqdzenie, nie moze by¢ ustalona optata adiacencka zwigzana z kosztami budowy drugiego takiego samego
urzqdzenia. Nie kazda nowa inwestycja z zakresu infrastruktury technicznej bedzie miata wpltyw na warto$¢ nieruchomosci.
Jezeli nieruchomos$¢ jest juz podlaczona do danej sieci, to fakt iz w jej poblizu wybudowana zostata inna sie¢ o tym samym
przeznaczeniu, moze pozosta¢ bez wptywu na warto$¢ nieruchomosci.

Z kolei bez znaczenia dla ustalenia obowigzku zaptaty optaty adiacenckiej pozostaje faktyczne zainteresowanie wiasciciela
w przylaczeniu do nowo wybudowanej infrastruktury. W cytowanym juz wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bialymstoku z dnia 15 pazdziernika 2010 roku, sad zauwazyt, iz w przypadku budowy sieci wodociggowej, bez znaczenia
jest fakt, iz nieruchomo$¢ ma zapewniona biezaca wod¢ z wybudowanej na nieruchomosci studni glebinowej. Jak zauwazyl
WSA ,,obowiqgzek wniesienia na rzecz gminy oplaty adiacenckiej nie jest uzalezniony od tego, czy wlasciciel korzysta z wybudo-
wanychurzqdzen, ma zamiar skorzystac, czy tez nie korzysta i nie ma zamiaru korzystac z tych urzqdzen.”

Warunki formalne ustalenia oplaty

ak juz wskazano powyzej, organ wykonawczy gminy moze, w drodze decyzji administracyjnej, ustali¢ optate adiacencka

kazdorazowo po stworzeniu warunkow do podigczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania z wybudowanej drogi. Zgodnie zart. 145 ust. 2 UGN wydanie decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkow do podtaczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej
drogi. UGN przewiduje zatem swoisty okres przedawnienia dla wydania decyzji ustalajacej wysokos¢ optaty. Pomimo szeregu
rozbiezno$ci w orzecznictwie, autor niniejszego artykutu stoi na stanowisku, iz dla zachowania terminu okre§lonego w art. 145
ust. 2 UGN wystarczajace jest wydanie i dorgczenie decyzji przez organ I instancji.

Kolejnym niezbg¢dnym warunkiem do wydania przedmiotowej decyzji, jest aby w dniu stworzenia warunkéw do podia-
czenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi obowigzywata uchwata rady gminy, okreslajaca wysoko$c¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej. Do
ustalenia optaty przyjmuje si¢ stawke procentowg okreslong wuchwale rady gminy obowiazujaca w dniu, w ktérym stworzono
warunki do podiaczenia nieruchomos$ci do poszczegodlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu stworzenia
warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

W praktyce pojawia si¢ szereg watpliwos$ci co do sposobu interpretacji okreslenia ,,dzien stworzenia warunkow do podia-
czenia nieruchomosci”. Rozbieznos$ci pojawiajg si¢ rOwniez przy analizie orzecznictwa. Spotka¢ mozna nastgpujace stano-
wiska:

® Dzien sporzadzenia protokétu odbioru koncowego robot jest tym, od ktorego nalezy liczy¢ stworzenie warunkéw do
podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury -wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 7 lutego 2006
roku (sygn. akt 1 OSK 408/05),

® Co prawda reguta winno by¢, ze korzystanie z nowowybudowanego urzadzenia infrastruktury jest mozliwe po
przekazaniu inwestycji przez wykonawce inwestorowi, to jednakze jezeli rozpoczgto korzystac¢ z urzagdzenia przed takim
przekazaniem, ten fakt nalezy uzna¢ za poczatek biegu terminu trzech lat dla ustalenia optaty adiacenckiej - wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z dnia 26 stycznia 2006 roku (sygn. akt 11 SA/Gd 169/04),

® Wybudowanie urzadzen infrastruktury technicznej i ich przekazanie przez wykonawce inwestorowi, potwierdzone
protokotem technicznego odbioru koncowego czy ostatecznego (po usunigciu usterek) nie zawsze daje podstawe do
przyjecia, ze stworzone zostaty warunki do podtaczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury
technicznej. W okreslonych przypadkach stworzenie warunkow, o ktorych mowa w art. 145 ust. 1 12 u.g.n., nastapi¢ moze
dopiero po skutecznym zawiadomieniu o zakonczeniu budowy lub uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie obiektu,
stosownie do przepisow Prawa budowlanego - wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wiel-
kopolskim zdnia 28 pazdziernika 2009 roku (sygn. akt I1 SA/Go 674/09).

Wydaje sig, iz trudno jest w tym przypadku zaproponowac jednolita metode ustalania wtasciwego dnia dla wszystkich
przypadkow.
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Wymiar i uiszczanie oplat

godnie z art. 146. ust. 1 UGN ustalenie i wysokos¢ oplaty adiacenckiej zaleza od wzrostu warto$ci nieruchomosci spowo-
dowanego budowa urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Podobnie w innych przypadkach, kiedy wchodzi w gre okreslenie wartosci nieruchomosci, tak rowniez w przypadku optaty
adiacenckiej, UGN stwierdza, iz dla ustalenia warto$ci nieruchomosci niezb¢dne jest sporzadzenie opinii przez rzeczoznawce
majatkowego.

Warto$¢ nieruchomosci wedhug stanu przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu
okresla si¢ wedtug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckie;j.

Jak przewiduje UGN w art. 148 ust. 4 przy ustaleniu optaty adiacenckiej, roznice mi¢dzy wartoscia, jaka nieruchomo$¢ ma po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej, a warto$cia, jaka miala przed ich wybudowaniem, pomniejsza si¢ o warto$¢
naktadow poniesionych przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegoélnych
urzadzen infrastruktury technicznej.

Szczegdtowe uregulowania zwiazane ze sporzadzaniem opinii przez rzeczoznawcOw zawiera rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207,
poz. 2109z pozn. zm.).

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na postanowienia § 40 przedmiotowego rozporzadzenia, o nastepujacej tresci:

§40. 1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed wybudowaniem urzqdzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu,
dla ustalenia optat adiacenckich, o ktorych mowa w art. 107 ust. 1 i art. 146 ust. 3 ustawy, nie uwzglednia sie wartosci czesci
sktadowych tej nieruchomosci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci po wybudowaniu urzqdzen infrastruktury technicznej uwzglednia sie odleglosé
nieruchomosci od urzqdzen infrastruktury technicznej oraz warunki podlgczenia nieruchomosci do tych urzgdzen.

3. W przypadku, o ktorym mowa w art. 144 ust. 2 ustawy, okreslenie wartosci przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury i po
ichwybudowaniu dotyczy nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego.

Artykut 146 ust. 2 UGN przewiduje, iz wysoko$¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50 % roznicy migdzy wartoscia,
jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a warto$cia, jaka nieruchomo$¢ ma po ich
wybudowaniu. Wysokos$¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty. Jak stusznie zauwazyt
Wojewddzki Sad Administracyjny we Wroctawiu, z przepisu art. 146 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie wynika
mozliwo$¢ roznicowania przez rade gminy stawki procentowej oplaty adiacenckie;.”

Z obowiazkiem okreslenia wysokosci stawki przez rad¢ gminy wiaze si¢ bardzo istotna konsekwencja. Jak podkresla si¢
w doktrynie, organ wykonawczy nie bedzie mogt w ogdle wydaé decyzji administracyjnej w sprawie optat adiacenckich w odnie-
sieniu do jakiegokolwiek wlasciciela nieruchomosci, jezeli wezesniej nie zostala podjeta uchwata rady gminy w przedmiocie
wysokosci stawki procentowe;j oplaty adiacenckiej.® W takim przypadku nie ma mozliwosci przyjecia, iz domyslnie obowiazuje
stawka 50%, kompetencji do ustalenia wysokosci stawki nie uzyskuje organ wykonawczy.

Optata adiacencka moze by¢, na wniosek wlasciciela nieruchomosci, roztozona na raty roczne ptatne w okresie do 10 lat.
Warunki roztozenia na raty okresla si¢ w decyzji o ustaleniu optaty. Podkresli¢ trzeba, iz w doktrynie nie ma watpliwosci, iz
zainteresowane podmioty muszg zwroci¢ si¢ o roztozenie optaty na raty w toku postepowania, a przed wydaniem decyzji osta-
tecznej.” Nalezno$¢ gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. Podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej stanowi decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Pozostata do sptaty cz¢s¢ optaty adiacenckiej podlega oprocentowa-
niu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Zgodnie z art. 148 UGN obowigzek wnoszenia optaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu optaty stata si¢ ostateczna. W przypadku roztozenia optaty na raty obowigzek ten dotyczy wplacenia pierwszej raty.
W przypadku zwtloki lub opdznienia w zaptacie optaty adiacenckiej naliczone zostang odsetki ustawowe cywilne - w tym zakresie
UGN wylacza postanowienia Ordynacji podatkowe;j.

Podsumowanie

egulacja ustawowa w zakresie optat adiacenckich zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanych

budowa urzadzen infrastruktury technicznej jest bardzo nieostra i budzi¢ moze szereg, opisanych wyzej watpliwosci. Czes$¢
watpliwosci zostata juz jednoznacznie rozstrzygnieta przez orzecznictwo, wciaz jednak pozostaja kwestie, gdzie brak jest
jednolitego stanowiska doktryny i judykatury.

7 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 27 listopada 2008 roku, sygn. akt IT SA/Wr 272/08
8 Eugeniusz Mzyk, op. cit.
9 Irena Czaja-Hliniak, Optata adiacencka z tytutu inwestycji infrastruktury technicznej, CASUS 2007/4/6
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