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1. Istota oplaty adiacenckiej

godnie z trescig art. 4 p. 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010r.
Nr 102, poz.651, z pozn. zm.) jako optate adiacencka nalezy rozumie¢ optate ustalong w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanym:
1. podziatem nieruchomosci;
2. budowa urzadzen infrastruktury technicznej, z udziatem srodkow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagranicznych, nie podlegajacych zwrotowi;
3. scaleniemipodziatem nieruchomosci.

Optaty adiacenckie majg 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 tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci nie jest podatkiem.

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

Wydanie decyzji o ustaleniu optat adiacenckich wymienionych w p. 1 i 2 nalezy do kompetencji wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta i nie jest obligatoryjne. Ustalenie optaty adiacenckiej podziatowej jest ograniczone terminem 3 lat odpowiednio
od daty, kiedy decyzja podziatowa stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne.

Istota oplaty adiacenckiej infrastrukturowej polega na tym, ze ma ona w czgsci lub w cato$ci pokry¢ koszty, jakie poniosty
podmioty publicznoprawne w zwiazku z wykonywaniem i realizacjg infrastruktury technicznej, powodujacej jednoczesnie
wzrost warto$ci nieruchomosci. Beneficjentem tej optaty jest zawsze gmina, niezaleznie od podmiotu publicznoprawnego, ktory
sfinansowat dang inwestycje.

Wydanie decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej infrastrukturowej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od daty, kiedy zostaly
stworzone warunki do podtaczenia nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej lub do korzystania
z wybudowanej drogi. Optaty adicenckie podziatowa i infrastrukturowa dotycza wtascicieli nieruchomosci oraz uzytkownikow
wieczystych, ktorzy uiscili optaty roczne za caty okres uzytkowania. Optaty te nie dotycza uzytkownikéw wieczystych, ktorzy co
roku uiszczajg optaty roczne. Optata adiacencka ustalana w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci jest obowigzkowa i dotyczy
wszystkich uczestnikow postegpowania w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci ktorymi sg wiasciciele nieruchomosci,
uzytkownicy wieczysci i samoistni posiadacze nieruchomosci (art. 107 ugn).

2. Oplaty adiacenckie w gospodarce nieruchomosciami

2.1. Kolejnos¢ wprowadzania oplat adiacenckich przepisami prawnymi

P o raz pierwszy oplata adiacencka zostata wprowadzona w Polsce w 1961r. ustawa z dnia 14 lipca 1961r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z 1969r. Nr 22, poz. 159, z pozn. zm.) 1 byta zwigzana ze wzrostem warto$ci nieru-
chomosci potozonych w granicach administracyjnych miast, spowodowanym wybudowaniem z udziatem §rodkéw publicznych
urzadzen infrastruktury technicznej, czyli miata charakter optaty adiacenckiej infrastrukturowej. Zgodnie z ustawa wiasciwy
organ miat obowigzek naliczenia optaty adiacenckie;j.

Nastepna optata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek scalenia 1 podziatu nieruchomosci przezna-
czonych pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne zostata wprowadzona ustawa z dnia 29 wrzeénia 1990r. (Dz. U. Nr 79,
poz. 464) o zmianie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 22, poz.
99, z pozn. zm.). Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985r. 1 jej nowelizacja nie naktadata obowigzku naliczania optat na wtasciwe organy,
pozostawiajac im wybor wydawania decyzji w tym zakresie.
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Opfata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci zostata wprowadzona ustawg z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2010r. Nr 102, poz.651, z pozn. zm.). Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami
ustawg z dnia 24 sierpnia 2007r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie niektoérych innych ustaw
(Dz. U.z2007r. Nr 173, poz. 1218) wprowadzita zmiany do przepisow regulujacych ustalanie optat adiacenckich, ktére obowia-
zujg od 22 pazdziernika 2007r.

3. Oplata adiacencka podzialowa

3.1. Podstawa prawna i warunki ustalania oplaty adiacenckiej podzialowej

| 1. Art. 98ai98b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

2. § 41 i 42 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieru-
I chomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego. I

godnie z trescig art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na

wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wniost optaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa,
wzrosnie jej warto$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢ w drodze decyzji optate adiacencka z tego tytutu.
Wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej niz 30%
réznicy wartos$ci nieruchomosci przed i po podziale. Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne.
Potwierdzit to wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w sktadzie siedmiu s¢dziow z dnia 22 stycznia 2010r. (sygn. akt [ OPS
3/09).

W przypadku wspotwlasnosci nieruchomosci podlegajacej podziatowi, w decyzji ustalajacej optate adiacencky zawarty
powinien by¢ rozdziat optaty wedhug udziatow dla kazdego ze wspotwlascicieli.

Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapic, jezeli w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢
ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stalo si¢ prawomocne, obowigzywata uchwata rady gminy o wysokosci
stawki procentowej oplaty adiacenckiej. Do ustalenia optaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke procentowa obowiazujaca w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato si¢
prawomocne. Obowiazek wniesienia oplaty adiacenckiej podziatowej powstaje po uptywie 14 dni od dnia w ktorym decyzja
o ustaleniu optaty stala si¢ ostateczna.

Optata adiacencka moze by¢, na wniosek wtasciciela, roztozona na raty roczne ptatne w okresie 10 lat. Nalezno$¢ gminy z tego
tytutu podlega zabezpieczeniu hipotecznemu (art. 147 ust.l ugn). Raty roczne sa oprocentowane przy zastosowaniu stopy
procentowej redyskonta weksli stosowanych przez Narodowy bank Polski. Do skutkéw zwtoki w zaptacie optaty adiacenckiej
stosowane sa przepisy Kodeksu cywilnego. W rozliczeniu optaty adiacenckiej lub zalegtosci z tego tytutu, osoba zobowiazana do
jej wniesienia, moze przenie$¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu. Roznice
mie¢dzy wartoscig dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu, a nalezno$cig wynikajaca z optaty adiacenckiej pokrywane sg
w formie doptat.

Od decyzji organu wykonawczego gminy o ustaleniu optaty adiacenckiej przystuguje stronie odwotanie do Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego, a od orzeczenia SKO skarga do Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego. Odwotanie jednakze moze
dotyczyc¢ tylko prawidlowos$ci podstawy przyjetej do ustalenia optaty adiacenckiej, czyli roznicy warto$ci nieruchomosci w stanie
przed podzialem i po podziale, okreslonej w operacie szacunkowym. Nie moze by¢ kwestionowana stawka procentowa oplaty
adiacenckiej.

Optata adiacencka podziatowa dotyczy rowniez przypadku, kiedy nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci na skutek zmiany
struktury przestrzennej gruntow, dokonanej na podstawie art. 98b ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wowczas wlasciciele
albo uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci uksztattowanych w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodarowanie
mogga ztozy¢ zgodny wniosek o ich potaczenie i ponowny podziat na dziatki gruntu, jezeli przystuguja im jednorodne prawa do
tych nieruchomosci. Do wniosku Uczestnicy tego scalenia i podzialu nieruchomos$ci powinni dotaczy¢ do wniosku zobowiazanie
w formie aktu notarialnego, ze dokonaja zamiany gruntow.

Optata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci nie dotyczy:

® nicruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne (art. 92 uogn),

® podziatunieruchomosci zurzedu (art. 97 ust. 3 uogn),

® podziatu nieruchomosci dokonanego niezaleznie od ustalen planu miejscowego (art. 95 uogn).

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

Istotne znaczenie ma wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 kwietnia 2007r. (sygn. akt SK 19/06), ktory uznat art. 98 ust.
4, w zwiagzku z art. 145 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowigzujacym od 15 lutego 2000r. do

21 wrze$nia 2004r. za niezgodny z Konstytucja. Od 15 lutego 2000r. prawo wydawania uchwat w sprawie stawek optat adiacenc-
kich przeszto na rade gminy (przedtem prawo takie mial zarzad gminy).
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Z sentencji wyroku Trybunatu Konstytucyjnego wynika, ze optata adiacencka nie mogta by¢ ustalana decyzjg zarzadu gminy,
jezeli w dacie wydania decyzji o podziale nieruchomosci brak byto uchwaty rady gminy w przedmiocie stawki optaty adiacenc-
kiej. Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowigzujaca od 22 pazdziernika 2007r. uwzglednia ten fakt, w doda-
nym art. 98a ust. la. Zgodnie z jego trescig ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapic, jezeli w dniu, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato si¢ prawomocne, obowia-
zywata uchwata rady gminy o wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckie;.

Warunki prawne, ktére musza by¢ spelnione w celu ustalenia i pobrania optaty adiacenckiej (podziatlowej) sa nastgpujace:

® podjecie przez radg gminy uchwaly o wysokosci stawki optaty adiacenckiej (do 30%), stanowigcej podstawe do naliczenia

wysokos$ci oplaty adiacenckiej,

® wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory uiscit

optaty roczne za caty okres uzytkowania,

® termin ustalenia optaty adiacenckiej jest ograniczony do 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat

nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne.

® wydanie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej i jej ostateczno$¢ przed

uptywem 3 lat od daty, kiedy decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale
stato si¢ prawomocne.

3.1.1. Zasady okreslania wartoS$ci nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej podzialowej

Wartosci nieruchomosci przed i po podziale okreslane s dla dwoch stanow nieruchomosci:

® stannadat¢ wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci (stan przed podziatem),

® stan na date kiedy decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢

prawomocne (stan po podziale).

Wartosci te okreslane sa wedtug poziomu cen z daty wydania decyzji o optacie adiacenckiej. Nie uwzglednia si¢ wartosci
cze¢$ci sktadowych nieruchomosci.

Wartosci dla obydwadch stanéw nieruchomosci okreslane sa z pominigciem gruntu wydzielonego pod drogi publiczne lub pod
poszerzenie istniejacych drog publicznych.

W przypadku nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste okreslenie wartosci przed podzialem i po podziale dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego.

3.1.2. Uwagi warsztatowe zwiazane z okreSlaniem wartoSci nieruchomosci dla ustalenia oplaty
adiacenckiej podzialowej

Rycina 1
Oplata planistyczna i oplata adiacencka podziatowa

stan nieruchomodei w dniu Mmm:hmln stan mieruchomosci
w wejbcia w Zycie mpzp preed podziatem po podziale

¥ ¥ ¥
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Oznaczenia:

W, - wartos$¢ nieruchomosci przed uchwaleniem nowego planu
miejscowego lub przed zmiang istniejacego planu,

W, - warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu nowego planu
miejscowego lub po zmianie istniejgcego planu,

W3 - warto$¢ nieruchomosci przed podzialem geodezyjnym
nieruchomosci,

Wy - warto$¢ nieruchomosci po podziale geodezyjnym nieruchomosci
(jako warto$¢ zbioru wydzielonych dziatek),

W;s - warto$¢ nieruchomosci po podziale geodezyjnym nieruchomosci
(jako suma wartosci pojedynczych dzialek ewidencyjnych).

W, - W, - podstawa do ustalenia optaty planistycznej,

W3 -W, - wzrost warto$ci nieruchomosci na skutek opracowania projektu
podzialu geodezyjnego,

Wy - W3 - podstawa do ustalenia optaty adiacenckiej, podziatowe;j,

Ws - Wy - ro6znica pomigdzy sumg wartosci pojedynczych dziatek

ewidencyjnych i warto$cig zbioru dzialek ewidencyjnych.

3.1.2.1. Uwagi dotyczace stanu nieruchomosci przed podzialem geodezyjnym

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przed podziatlem geodezyjnym, wedlug stanu na dat¢ wydania decyzji podziatowej
nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci. W tej dacie wyceniania nieruchomos¢ ma
sporzadzony projekt podzialu przez uprawnionego geodete. Zatem do oszacowania warto$ci nieruchomosci powinny by¢
poszukiwane transakcje podobnymi nieruchomosciami, z opracowanymi projektami podziatu geodezyjnego. Z uwagi na fakt, ze
takie nieruchomosci generalnie nie sg przedmiotem obrotu rynkowego, do oszacowania warto$ci przyjmowane sg transakcje
nieruchomos$ciami o zblizonych powierzchniach do nieruchomosci wycenianej, bez opracowanych projektow podziatu. Wobec
tego okreslona w ten sposob wartos¢ nieruchomosci, w stanie przed podziatem jest zanizona, poniewaz nie uwzglednia ponie-
sionych kosztow wlasciciela na sporzadzenie projektu podziatu geodezyjnego i skutkuje ustaleniem wyzszej optaty adiacenckiej.
W celu okreslenia prawidlowej podstawy do ustalenia oplaty adiacenckiej nalezy do warto$ci nieruchomosci, oszacowanej
w stanie przed podziatlem, doda¢ koszty sporzadzenia projektu podziatu geodezyjnego dla wycenianej nieruchomosci, okreslone
w oparciu o przeci¢tne koszty podobnych rob6t geodezyjnych na lokalnym rynku.

W celu okreslenia wartosci nieruchomos$ci w stanie przed podziatem geodezyjnym nalezy poszukiwaé nieruchomosci
podobnych do wycenianej, ktére znajduja si¢ na terenach, dla ktorych istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub dla ktoérych zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy. Nie nalezy bra¢ do poréwnan nieruchomosci, ktérych przezna-
czenie jest ustalane na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

3.1.2.2. Uwagi dotyczace stanu nieruchomosci po podziale geodezyjnym

Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci po podziale obejmuje zbior oddzielnie oznaczonych w rejestrze gruntéw dziatek
powstalych w trakcie podziatu. Dla okreslenia warto$ci nieruchomosci w stanie po podziale, powinien by¢ poddany analizie rynek
podobnych nieruchomosci, zbywanych jednoczesnie jako catos$¢ (wszystkie dziatki).

Jednakze z powodu braku transakcji takimi nieruchomos$ciami, nalezy poszukiwaé na rynkach réwnolegtych relacji cen
nieruchomosci, sprzedanych jako calo$¢ do sumy wartosci poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych, zbywanych oddzielnie. Po
okresleniu wielkosci wspolczynnika relacji nalezy zastosowaé go do sumy wartosci poszczeg6élnych dziatek ewidencyjnych,
ktérych warto$¢ zostata okreslona oddzielnie.

W przypadku braku mozliwosci ustalenia wspotczynnika relacji w powyzszy sposob jego wielkos¢ mozliwa jest do ustalenia
poprzez badania ankietowe przeprowadzane wsrdd deweloperow dzialajacych w sektorze budownictwa mieszkaniowego.

3.1.2.3. Obowiazek zawiadamiania wlascicieli nieruchomosci o dacie wizji terenowej

Wazny wniosek dla rzeczoznawcow majatkowych wynika z wyroku NSA z dnia 29.06.2004r. (sygn. akt OSK 532/04),
w ktorym Sad zwraca uwage na wlasciwos$¢ postegpowania organu przy ustalaniu optaty adiacenckiej, poprzez umozliwienie
stronie uczestnictwa w kazdym etapie postgpowania. Wigze si¢ to migdzy innym z konieczno$cig zawiadomienia wilascicieli
(uzytkownikoéw wieczystych) nieruchomosci o terminie wizji terenowej, majacej na celu ustalenie stanu nieruchomosci przed i po
podziale nieruchomosci i sporzadzenie protokéhu.
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4. Oplata adiacencka po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej

4.1. Podstawa prawna i warunki ustalania oplaty adiacenckiej po wybudowaniu
urzgdzen infrastruktury technicznej

| 1. Art. 143 — 148bustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

2. § 40 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
I isporzadzania operatu szacunkowego. I

P rzez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad
ziemig przewodow lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomu-
nikacyjnych. Powyzsza definicja budowy urzadzen infrastruktury technicznej, zawarta w art. 143 ust.2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, oprocz optaty adiacenckiej, infrastrukturowej, ma réwniez istotne znaczenie przy opodatkowaniu odszko-
dowan, powstatych na nieruchomosciach i wyptacanych wiascicielom lub uzytkownikom wieczystym. Mianowicie, ustawa
o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (art. 21 ust. 1 pkt. 120) przewiduje zwolnienie z podatku przychodow z tytutu
odszkodowan wyptaconych na podstawie wyrokow sadowych i zawartych umoéw (ugod), posiadaczom gruntéw wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego, z tytutu:

® ustanowienia stuzebno$ci gruntowej,

® rekultywacji gruntow,

® szkod powstatych wuprawach rolnych i drzewostanie.

Ustawa wyjasnia przy tym, ze chodzi o szkody powstale po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej, rozumianych
zgodnie zart. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz dla ropociggow i rurociggdw paliwowych.

Optaty adiacenckiej, infrastrukturowej nie ustala si¢ dla nieruchomosci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowychnacele rolne i lesne.

Wiasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz
gminy optatadiacenckich.

Przepis ten stosuje si¢ takze do uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci gruntowych, ktérzy na podstawie odrebnych
przepis6w nie maja obowigzku wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za zgoda wlasciwego organu,
jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Obowiazek ponoszenia optat adiacenckich nie dotyczy uzytkownikow wieczystych, uiszczajacych optaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Wjt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacencka kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw do podiaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow
do korzystania z wybudowanej drogi. Wydanie decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie do 3 lat od dnia
stworzenia w/w warunkow, jezeli w dniu stworzenia tych warunkéw obowigzywata uchwata rady gminy o wysokosci stawki
opftaty. Potwierdza to wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego 27 lipca 2009r. (sygn. akt I OPS 4/09). Do ustalenia optaty
przyjmuje si¢ stawke procentowa okreslong w uchwale rady gminy obowiazujaca w dniu, w ktorym stworzono warunki do
podiaczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi. Wysokos$¢ oplaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50 % réznicy miedzy wartoscia, jaka
nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jaka nieruchomo$é ma po ich
wybudowaniu. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustalarada gminy w drodze uchwaty.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej, réznice miedzy wartos$cia, jakg nieruchomo$¢ ma po wybudowaniu urzadzen infrastruk-
tury technicznej, a wartoscig, jakg miata przed ich wybudowaniem, pomniejsza si¢ o warto$¢ naktadow poniesionych przez
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury techniczne;.
Wysokos¢ oplaty adiacenckiej ustalona w decyzji podlega waloryzacji poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po
miesigcu, w ktérym wydana zostata decyzja, do pierwszego dnia miesigca, w ktorym powstat obowigzek zaptaty. Optata adia-
cencka, infrastrukturowa obcigza wlasciciela nieruchomosci, ktory nim byt w dniu stworzenia warunkéw do podigczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania z wybudo-
wanej drogi.

4.2. Kryteria uznania stworzonych warunkow do podlaczenia nieruchomosci do
urzgdzen infrastruktury technicznej

D otychczas ustalanie optaty adiacenkiej, infrastrukturowej przez gminy byto utrudnione lub wrecz niemozliwe z uwagi na
uchwate Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 czerwca 2000r.(sygn. akt OPK 4/00), w ktorej Sad stwierdzit, ze
gmina moze ustali¢ 1 pobra¢ optate adiacencka po wybudowaniu urzadzenia kanalizacyjnego dopiero wtedy, gdy wybudowany
zostanie nie tylko kanat sanitarny ale rowniez przykanaliki na nieruchomosciach.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami, w brzmieniu obowiazujacym do 22 pazdziernika 2007r., w art. 148a byta
delegacja dla Rady Ministrow do wydania rozporzadzenia, ustalajagcego kryteria uznawania, ze zostaty stworzone warunki do
podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej alb warunki do korzystania z wybudowanej drogi, wystar-
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czajgce do ustalenia optaty adiacenckiej. Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora weszta w zycie 22 pazdzier-
nika 2007r. uchylita art. art.148a, dodajac jednoczesnie art. 148b ust. 1 1 2, dotyczacy ustalenia warunkéw do podtaczenia nieru-
chomosci do urzadzen infrastruktury technicznej oraz nakladajacy na wilasciwe podmioty (przedsigbiorstwa energetyczne
1 wodno-kanalizacyjne) obowigzek udzielania informacji w powyzszych sprawach. Ustalenie, ze zostaty stworzone warunki do
podiaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, nastgpuje
na podstawie odrebnych przepisow.

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

4.3. Warunkiprawne dla ustalenia oplaty adiacenckiej, infrastrukturowej
W arunki prawne, ktore powinny by¢ spetnione w celu ustalenia optaty adiacenckiej (infrastrukturowej) sg nastgpujace:

® podjecie przez rade gminy uchwaly o wysokosci stawki optaty adiacenckiej (do 50%), stanowiacej podstawe do naliczenia
wysokosci optaty adiacenckiej,

® wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej lub drogi,

® stworzenie warunkow do podtaczenia nieruchomosci do nowo wybudowanych urzadzen infrastruktury technicznej albo
stworzenie warunkow do korzystania z wybudowanej drogi,

® wydanie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej w terminie do 3 lat od daty
stworzenia warunkow do podiaczenia nieruchomosci do wybudowanego urzadzenia.

4.4. Zasady okreslania wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej,
infrastrukturowej

arto$¢ nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okre$lana jest

wedhlug stanu nieruchomosci przed i po wybudowaniu tych urzadzen oraz cen na dat¢ wydania decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej. Z reguty jest to data protokotu odbioru technicznego urzadzenia infrastruktury technicznej lub protokot przekazania
wybudowanej drogi. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej i po ich
wybudowaniu nie uwzglednia si¢ wartosci czesci sktadowych tej nieruchomosci. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej uwzglednia si¢ odleglos¢ nieruchomosci od urzadzen infrastruktury tech-
nicznej oraz warunki podtaczenia nieruchomosci do tych urzadzen. W przypadku okreslania warto$ci nieruchomosci oddane;j
w uzytkowanie wieczyste okreslenie wartosci przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury i po ich wybudowaniu dotyczy
nieruchomosci jako przedmiotu uzytkowania wieczystego. Przy okres§laniu warto$ci gruntu w stanie przed i po wybudowaniu
urzadzenia infrastruktury technicznej bardzo waznym zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest staranny dobor dwoch odreb-
nych probek transakcji nieruchomosci z rynku, zawierajacych transakcje gruntami bez realizowanego urzadzenia infrastruktury
technicznej i1 z urzadzeniem technicznym. Warto$ci nieruchomosci, bedace podstawa ustalania optaty adiacenckiej, infra-
strukturowej, powinny by¢ okreslone na podstawie w/w wymienionych odrebnych probek transakcji rynkowych.

4.5. Uwagi warsztatowe dotyczace oplaty adiacenckiej, infrastrukturowe;j

aktualnych przepisach prawnych nie ma jednoznacznosci w kwestii, kogo obcigza optata adiacencka, infrastrukturowa,
w przypadku zbycia nieruchomos$ci pomiedzy data przyltaczenia nieruchomosci do urzadzenia infrastruktury technicznej
a datg wydania decyzji adiacenckiej. Istnieja w tej sprawie rozne wyroki Naczelnego Sadu Administracyjnego. W rozporzadzeniu
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego brak jest
wskazania daty, na jaka uwzgledniany jest stan nieruchomosci przed i po wybudowaniu urzadzen infrastruktury techniczne;j.
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W praktyce przyjmowana jest data przekazania urzadzenia infrastruktury technicznej do eksploatacji (data protokotu odbioru
technicznego). Dosy¢ czesto rzeczoznawca majatkowy napotyka problem natury merytorycznej, zilustrowany na ponizszym
rysunku, ktory ilustruje wybudowany rurociag kanalizacji sanitarnej do ktérego podiaczone zostaly sasiadujace ze soba trzy
dzialki A, B 1 C o znaczaco roznigcych si¢ powierzchniach. Dziatki sg przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. W tym
przypadku nalezy bardzo starannie ustali¢ wage i gradacje¢ cechy powierzchnia nieruchomosci, poniewaz warto$¢ tych nieru-
chomosci w obydwoch stanach przed i po wybudowaniu kanalizacji jest zalezna od tej cechy.

Po wybudowaniu urzadzenia infrastruktury technicznej nie wszystkie nieruchomosci maja podobny sposéb korzystania
(podiaczenia) z nowego urzadzenia. Koszt podtaczenia nieruchomos$ci moze by¢ rdzny, w zalezno$ci od odlegtosci urzadzenia, co
powoduje réozny wzrost ich wartosci, odpowiednio do lokalizacji poszczegodlnych nieruchomos$ci. Dlatego przy okreslaniu
wartos$ci nieruchomosci w stanie po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej nalezy bra¢ pod uwage dtugos¢ przylaczy
iwarunki ich poprowadzenia.

Obowiazek ten wynika z §40 ust.2 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego.

Na skutek powyzszych uwarunkowan faktycznych, dla okreslenia warto$ci nieruchomos$ci w stanie po wybudowaniu
urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy wprowadzi¢ ceche rynkowa, ktorej wielkos¢, w przypadku braku danych z rynku do
jej ustalenia, bedzie uwzglednia¢ koszt przytaczy i warunki ich poprowadzenia.

Okreslajagc warto$¢ nieruchomosci dla potrzeb ustalenia oplat adiacenckich, nalezy uwzgledni¢ indywidualny charakter
kazdej nieruchomosci. Nie mozna okresli¢ wzrostu wartosci 1 m? gruntu przed i po wybudowaniu urzadzenia dla jednej nieru-
chomosci i stosowac¢ go dla innych nieruchomosci zlokalizowanych w obszarze objetym wpltywem nowo wybudowanego
urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Przy ustaleniu optaty adiacenckiej, réznice migdzy warto$cia, jakg nieruchomo$¢ ma po wybudowaniu urzadzen infrastruk-
tury technicznej, a wartoscia, jaka miata przed ich wybudowaniem, pomniejsza si¢ o warto§¢ naktadéow poniesionych przez
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, na rzecz budowy poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej.

Oa = SX[(Wu-Wn)-N]

gdzie:
Oa - optata adiacencka
S% - stawka procentowa optaty
Wu - warto$¢ gruntu po wybudowaniu urzadzen
Wn - warto$¢ gruntu przed wybudowaniem urzadzen
N - zwaloryzowana wartos¢ naktadow poniesionych przez wlasciciela

Jezeli naktady byty wniesione w pienigdzu to podlegajg waloryzacji (art. 5 i 227 ugn).
Jezeli naktady zostaly poniesione w naturze to wartos¢ naktadow powinna by¢ okreslona podejsciem kosztowym wedhug
poziomu cen na dat¢ wydania decyzji o optacie adiacenckiej.

5. Oplata adiacencka scaleniowo-podzialowa

5.1. Podstawa prawna i warunki ustalania oplaty adiacenckiej scaleniowo-
podzialowej

1. Art. 107 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami.

2. § 12 - 13 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalenia i podziatu

I nieruchomosci (Dz. U.z 2005 r. Nr 86, poz. 736). I

P ostepowanie scaleniowo-podziatowe polega na scaleniu (ewidencyjnym) nieruchomosci i nastepnie na podziale geodezyjno-
prawnym tak utworzonego jednolitego obszaru gruntu.

Celem scalenia i podziatu nieruchomosci jest zmiana istniejacej struktury przestrzennej obszaru objetego postepowaniem
scaleniowo-podzialowym dla uzyskania korzystnej konfiguracji nieruchomosci, zgodnie ze wskazaniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Gmina zobowigzana jest do uzbrojenia nowych nieruchomosci powstatych w wyniku scalenia
ipodziatu wurzadzenia infrastruktury technicznej (art. 106 ust. 3 ugn).

Kazdy uczestnik objety postgpowaniem scalenia i podzialu (wihasciciele i uzytkownicy wieczysci) uzyskuje nastgpujace
korzysci:

® otrzymuje dziatki wlasciwie uksztaltowane,

® otrzymuje dziatki uzbrojone w urzadzenia infrastruktury technicznej, przewidziane w uchwale rady gminy.

Przy scaleniu i podziale nieruchomosci wymierzenie oplaty adiacenckiej jest obowigzkowe i dotyczy wszystkich uczestnikow
postepowania scaleniowo-podzialowego.
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Osoby, ktore otrzymaty nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku scalenia i podziatu, sg zobowigzane do wniesienia narzecz
gminy optat adiacenckich w wysokosci do 50% wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do warto$ci nieruchomosci
dotychczas posiadanych. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale
nieruchomosci. Terminy i sposob wnoszenia optat adiacenckich ustala wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze ugody
z osobami zobowigzanymi do ich zaptaty, przez podpisanie protokotu uzgodnien. W razie braku ugody, o terminie i sposobie
zaplaty rozstrzyga rada gminy, podejmujac uchwate o scaleniu i podziale nieruchomosci. Termin zaptaty ustalony w uchwale nie
moze by¢ krotszy niz termin wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej. Optate adiacenckg 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 podstawe ich wpisu do ksiggi wieczystej. W rozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zalegtosci z tego tytutu, osoba zobo-
wigzana do jej wniesienia, moze przenies$¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku scalenia
ipodziatu. Réznice migdzy wartoscig dziatki gruntu wydzielonej w wyniku scalenia i podziatu a nalezno$ciag wynikajaca z optaty
adiacenckiej pokrywane sa w formie doptat. W przypadku optaty adiacenckiej scaleniowo-podziatowej na jej wielkos¢ sktadaja
si¢ czynniki wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek jej scalenia i podziatu oraz budowy urzadzen infrastruktury techniczne;.

Warunki prawne, ktére musza by¢ spelnione w celu ustalenia optaty adiacenckiej scaleniowo-podziatowej sa nastepujace:

® podjecie przez rade gminy uchwaty o wysokosci stawki optaty adiacenckiej (do 50%), stanowigcej podstawe do naliczenia

wysokos$ci oplaty adiacenckiej,

® wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku scalenia i podziatu,

® wybudowanie niezb¢dnych urzadzen infrastruktury techniczne;j,

® wydanie przez wojta, burmistrza lub prezydenta miasta decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckie;.

Przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami dotyczacych scalenia i podziatu (art. 101 — 108) nie stosuje si¢ do nieru-
chomosci przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne Iub le$ne oraz nieruchomosci objetych scaleniem na podstawie
ustawy o scalaniu i wymianie gruntow.

5.2. Zasady okreSlania wartosci nieruchomosci dla ustalenia oplaty adiacenckiej
scaleniowo-podzialowej

R egulacje warsztatowe, dotyczace okreslania wartosci nieruchomosci w celu ustalenia optaty scaleniowo-podziatowe;j
zawarte sa w §12 1 §13 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 4.05.2005 r. w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci
(Dz. U.z2005r. Nr 86, poz. 736).

Zasady okreslania warto$ci nieruchomosci:

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

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

3. przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci o ktorych mowa w p. nr 2, uwzglednia si¢ planowane do wybudowania urzadzenia
infrastruktury technicznej, okre$§lone w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci.

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

Optata adiacencka podlega waloryzacji na dzien wydania decyzji o oplacie adiacenckiej, zgodnie z art. 5 i art. 227 ustawy

o gospodarce nieruchomosci, czyli wskaznikami wzrostu cen towardéw i ustug konsumpeyjnych, ogltaszanymi przez Prezesa GUS.

PRZEPISY PRAWNE I ZRODLA INFORMACJI:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn. Dz. U.z 2010r. Nr 102, poz. 651, z pozn. zm.

2. Rozporzgdzenie Rady Ministrow dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego, Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pozn. zm.

3. Orzecznictwo Naczelnego Sqdu Administracyjnego
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