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Definicja normatywna oplaty adiacen-
ckiej zostala uregulowana w art. 4 pkt 11 ustawy
z dnia z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (Dz.U.2023.344). Przepis ten wskazuje, ze nale-
zy przez nig rozumie¢ oplate ustalong w zwiazku ze wzro-

stem warto$ci nieruchomosci spowodowanym:

e budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udzia-
fem $rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze zZrdédel zagranicznych nie-
podlegajacych zwrotowi,

e scaleniem i podzialem nieruchomosci,

e podzialem nieruchomosci.

Oplata adiacencka jest oplata publiczng, ekwiwalentna
(przy najmniej czesciowo), a do jej wniesienia zobowigza-
ny jest — co do zasady wlasciciel nieruchomosci i uzytkow-

nik wieczysty.

Od optaty adiacenckiej, ktdra powstaje zawsze w zwigz-
ku ze wzrostem wartoséci nieruchomosci nalezy odroz-
ni¢ oplate, ktéra réowniez jest zwigzana z jej wzrostem,
ale w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego

zmiang, nazywang oplata planistyczng lub renta plani-

styczna, ktdra zostala uregulowana w art. 36 ust. 4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977).

OPLATA ADIACECNKA Z TYTULU PODZIALU
NIERUCHOMOSCI

Pierwszy z omawianych przypadkéw (art. 98a ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) dotycza-
cy mozliwosci ustalenia oplaty adiacenckiej, wiaze sie
z podzialem nieruchomosci dokonanym na wniosek wlas-
ciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wniost optaty

roczne za caly okres uzytkowania tego prawa.

Warunkiem koniecznym do ustalenia oplaty adiacen-
ckiej jest wiec wniosek o podzial nieruchomosci jednej

Z WW. 0s0b, tj.:

e wlasciciela nieruchomosci,
e uzytkownika wieczystego, ktory wniost optaty rocz-
ne za caly okres uzytkowania tego prawa (obecnie
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przepisy nie przewidujg takiego zwolnienia')

o uzytkownika wieczystego, ktory na podstawie od-
rebnych przepisow nie ma obowiazku wnoszenia
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste (art. 98a
w zw. z art. 144 ust. 2 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami),

ale powstaje ona réwniez w przypadku, gdy podzial nie-

ruchomodci nastapit orzeczeniem sagdu. W kazdym razie

niezaleznie czy do podzialu doszto na wniosek, czy tez

w wyniku orzeczenia sadu, zobowigzanym do uiszcze-

nia oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieru-

chomosci jest wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosdci. Z kolei w przypadku gdyby nieruchomosé¢
byta wspotwlasnoscia dwdch lub wigkszej ilosci osdb,
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie
wprowadzaja domniemania solidarnego obowigzku uisz-
czenia oplaty adiacenckiej, stad w takim przypadku jej
ustalenia w stosunku do kazdego z wspotwlascicieli po-
winno nastapi¢ ,jedng decyzjg” w stosunku do kazdego
ze wspotwlascicieli, proporcjonalnie do udzialu w prawie

wlasnosci nieruchomoéci?.

Natomiast jezeli podzial nieruchomo-

$ci  nastegpuje w jednym z celow okreslonych

w art. 95 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, albo
z urzedu lub na wniosek innych oséb niz wtasciciel nie-
ruchomosci lub uzytkownik wieczysty, wtedy niedopusz-
czalnym jest pobranie oplaty adiacenckiej.’ Podobnie nie
moze dojs¢ do jej ustalenia, gdy zostata podzielona nieru-
chomos¢ potozona na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na cele rolne lub lesne, a w przypadku braku

planu bylaby wykorzystywana na te cele* (art. 92 ustawy
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o gospodarce nieruchomos$ciami).

Aby wéjt, burmistrz, czy prezydent miasta mogt wydaé
decyzje ustalajaca oplate adiacencka w wyniku podzia-
tu nieruchomodci i jej wzrostu, niezaleznie czy wniosek
ztozyt whadciciel (uzytkownik wieczysty), czy tez nastapit
podzial w wyniku orzeczenia sadu musi obowigzywaé

uchwala rady gminy, ktéra powinna:

e wejs¢ w zycie przed dokonaniem podzialu nierucho-
mosci i obowigzywaé w ,dacie ostatecznego podzia-
tu” nieruchomosci, czyli zanim decyzja zatwierdza-
jaca podzial stala si¢ ostateczna, a orzeczenie sadowe
prawomocne?,

e ustala¢ wysoko$¢ procentows tej oplaty, odnoszona
do wzrostu warto$ci nieruchomoscis,

Okreslona w niej stawka procentowa nie moze by¢ wyz-

sza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci i musi ona

zawiera¢ konkretny (oznaczony) procent. W przypadku
bowiem, gdyby uchwala ta stanowila, ze optata adiacen-
cka nie moze by¢ wyzsza niz 30 % réznicy wartosci nie-
ruchomodci, to bylaby ona niewazna. Niedopuszczalnym
jest rowniez wydanie decyzji ustalajgcej optate adiacencka

w sytuacji, gdyby w ww. dniu uchwata okreslajaca stawke

oplaty nie obowigzywala,” czy tez wydanie decyzji w kto-

rej wysokos¢ oplaty ustalona bylaby niezgodnie ze stawka

wskazang w przedmiotowej uchwale.?

Decyzja ustalajgca organu, jak wskazuje stowo ,moze”
w art. 98 a ust. 1 omawianej ustawy, ma charakter fakul-
tatywny, a zatem wojt, burmistrz, prezydent miasta nie sa
zobligowani do jej wydania, a tym samym nalozenia na
wladciciela (uzytkownika wieczystego) oplaty adiacen-

ckiej. W orzecznictwie mozna si¢ spotkac ze stanowiskiem
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prawny: 1 pazdziernika 2018 r. Autorzy fragmentu: Dydenko Jerzy,
Telega Tomasz
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odmiennym, w ktérym sady wskazuje, ze ,ustalenie i po-
bér oplaty adiacenckiej ma charakter obligatoryjny i jest
obowigzkiem organu (sankcjonowanym odpowiedzial-
noscig za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych),
wiec odstapi¢ od niej organ moze wylacznie wtedy, gdy
koszty prowadzenia w tym zakresie postepowania prze-

wyzszalyby wysokos$¢ samej optaty®”.

Nawet przy zalozeniu, ze decyzja ustalajaca wysokos¢
oplaty adiacenckiej nie ma charakteru obligatoryjnego
i jest podejmowana w ramach uznania administracyjnego,
nie oznacza to pelnej dowolnosci organu w tym zakresie
i winna by¢ ona wydana po pelnej ocenie okreslonego sta-

nu faktycznego przez organ.

Jedynie w tym miejscu sygnalizuje, ze w decyzji tej,
w przypadku ztozenia przez strony wniosku o rozlozenie
na raty, winno znalez¢ sie rozstrzygniecie w tym przed-
miocie. Obowiazek wniesienia oplaty adiacenckiej po-
wstaje po uplywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu oplaty stala si¢ ostateczna, a w przypadku roz-
tozenia jej na raty pierwsza rata rowniez powinna by¢ uisz-
czona w tym terminie. Do skutkéw zwtoki lub opdznienia
w zaplacie oplaty adiacenckiej stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu cywilnego za$ wysokos¢ oplaty adiacen-
ckiej ustalona w decyzji podlega waloryzacji poczawszy od
pierwszego dnia miesigcanastepujacego pomiesigcu, wkto-
rym wydana zostala decyzja, do pierwszego dnia miesiaca,
wktérympowstalobowigzekzaplaty. Zuwaginaokolicznos¢,
iz art. 98 a przedmiotowej ustawy nakazuje odpowiednio
stosowanie przepisow art. 147 i art. 148 ust. 1-3 ustawy,
zagadnienia te, tj. rozlozenie na raty oplaty adiacenckiej,
termin jej platnosci, konsekwencje zwigzane ze zwtoka lub
opdznieniem w jej zaplacie, a w koncu waloryzacja opta-
ty, zostang omdwione ponizej, w zwigzku z powstaniem
oplaty adiacenckiej w wyniku wybudowania urzadzen in-

frastruktury techniczne;j.

Natomiast w przypadku wniesienia od ww. decyzji skar-
gi do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego, na pod-

stawie art. 9 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,

9 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

organ, ktdry ja wydal, wstrzymuje z urzedu jej wykonanie,
w drodze postanowienia, na ktdre nie przystuguje zazale-
nie. W zwigzku z powyzszym, organ obligatoryjnie musi

wstrzymac jej wykonanie.

Nalezy z calg stanowczoscig podkresli¢, ze aby mozna
bylo ustali¢ i nalozy¢ obowigzek uiszczenia oplaty adiacen-
ckiej na wtasciciela lub uzytkownika wieczystego musi na-
stapi¢ wzrost warto$ci nieruchomosci wylacznie w wyni-
ku jej podziatu. Badajac wzrost jej wartosci nalezy zwrdcic
uwage na jej warto$¢ w dniu wydania decyzji zatwierdza-
jacej podzial nieruchomosci oraz dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna
albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Wyce-
ny nieruchomosci przed i po podziale dokonuje (zgodnie
z art. 146 ust. 1 a i art. 7 ustawy o gospodarce nierucho-
modciami) rzeczoznawca majatkowy, a sporzadzony przez
niego operat szacunkowy stanowi dowdd w postepowaniu
o ustalenie oplaty adiacenckiej i podlega ocenie organu.
W zwigzku z powyzszym w toku przedmiotowego poste-
powania znajda zastosowanie m. in. przepisy art. 7, art. 77

§ 1180181 Kpa', nakladajace na organ m. in. obowiazek:

e podjecia wszelkich czynnosci niezbednych do wyjas-
niania stanu faktycznego,

e do wyczerpujacego zebrania i rozpatrzenia calego
materialu dowodowego,

e oceny czy dana okoliczno$¢ zostala udowodniona na
podstawie caloksztaltu materialu dowodowego,

e umozliwienia stronom wypowiedzenia si¢ co do
opinii rzeczoznawcy majatkowego i zlozenia ewen-
tualnych zastrzezen, bowiem okolicznosci faktycz-
ne ustalone przez organ w postepowaniu, co do ktd-
rych strona nie miala mozliwo$ci wypowiedzenia si¢
przed wydaniem decyzji, nie moga by¢ uznane za
udowodnione''.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, Ze organ prowadzacy
postepowanie, w przypadku sporzadzenia opinii przez
rzeczoznawce majatkowego nie jest zobowiazany do po-
wiadomienia strony/stron o miejscu i terminie dokonania

przez niego ,wizji terenowej” bowiem dowdd z ogledzin

10 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania ad-
ministracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.)
11 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-

mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
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z nieruchomosci przewidziany w art. 79 Kpa, a ,wizja tere-
nowa’ przeprowadzona przez rzeczoznawce majatkowego
w celu sporzadzenie przez niego operatu szacunkowego to

dwa rézne $rodki dowodowe'?.

Opinia/operat sporzadzony przez rzeczoznawce majat-
kowego podlega ocenie organu pod wzgledem formal-
nym, a zatem powinien on zbadac¢, czy zostal sporzadzony
i podpisany przez osob¢ uprawniong, czy zawiera wyma-
gane przepisami prawa elementy, a takze wezwa¢ rzeczo-

znawce majatkowego do:

e usuniecia stwierdzonych niejasnosci, bledéw badz
brakow,

e wyjasnienia i zajecia jednoznacznego stanowiska
w przypadku powziecia watpliwosci w danej kwe-
stii.

Natomiast ocena organu prowadzacego postepowanie
»hie moze wkracza¢é w merytoryczng zasadno$¢ opinii
rzeczoznawcy majatkowego, poniewaz nie dysponuje on

wiadomosciami specjalnymi, ktore posiada biegly'.

Dokonujac wyceny nieruchomosci rzeczoznawca majat-

kowy ustala jej warto$¢ wedtug nastepujacych zasad:

e pomija czeSci sktadowe nieruchomosci (podstawa
ustalenia oplaty adiacenckiej jest wylacznie warto$§é
gruntu, a nie warto$¢ budynkdéw postawionych na tej
nieruchomosci, co oznacza ze przy podejsciu poroéw-
nawczym do poréwnan nalezy bra¢ pod uwage wy-
tacznie ceny nieruchomosci niezabudowanych),

e warto$¢ nieruchomosci przed podziatem i po podzia-
le okresla wedlug cen na dzien, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata sie osta-
teczna albo orzeczenie o podziale stalo prawomocne,

e stan nieruchomosci przed podzialem przyjmuje na

12 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
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14 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
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dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieru-
chomo$ci,

e stan nieruchomosci po podziale przyjmuje na dzien,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nierucho-
mosci stala sie ostateczna albo orzeczenie sadowe
o podziale stalo sie prawomocne,

e jesli w wyniku podzialu nieruchomosci wydzielono
dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerze-
nie istniejacych drég publicznych, do okreslenia war-
tosci nieruchomosci, zaréwno wedlug stanu przed
podziatem jak i po podziale, powierzchnig nierucho-
mosci pomniejsza si¢ o powierzchnie dzialek gruntu
wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie,
przy czym nie wylacza powierzchni drég wewnetrz-
nych,

e wyceniajac nieruchomos¢ po podziale, bierze pod
uwage kontur calej podzielonej nieruchomosci, pro-
ces wyceny moze polega¢ na zsumowaniu wartosci
odrebnie wycenionych dzialek mozliwych do samo-
dzielnego zagospodarowania, jakie powstaly po po-
dziale nieruchomosci,

e w procesie wyceny szczegdlne znaczenie beda miaty
nastepujace cechy dzialek po podziale nieruchomo-
$ci: wielkos¢, polozenie, dostepno$¢é komunikacyjna
i otoczenie”.””

»Czyli wycenia si¢ warto$¢ nieruchomos$ci na ten sam

dzien, ale raz wedlug stanu przed podzialem (na dzien,

w ktérym wydana zostala decyzja zatwierdzajaca podziat

nieruchomosci) i powtérnie wedlug stanu z dnia, w kto-

rym decyzja ta stala si¢ ostateczna lub orzeczenie sadu

o podziale stalo si¢ prawomocne. Zdaniem NSA taka

konstrukcja prawna gwarantuje, ze zmiana wartosci nie-

ruchomosci jest spowodowana tylko jednym czynnikiem,
tj. geodezyjnym podzialem nieruchomosci (zob. wyrok

2 1.12.2017 1., I OSK 516/16, LEX nr 2426889)°.

15 Dydenko Jerzy, Telega Tomasz, Komentarz do niektorych
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:] Wycena nie-
ruchomosci. Komentarz, wyd. II Opublikowano: WKP 2018, Stan
prawny: 1 pazdziernika 2018 r. Autorzy fragmentu: Dydenko Jerzy,
Telega Tomasz
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W wyniku nowelizacji art. 98a ust.1 zdanie trzecie u.g.n.
(obowiazujacy od 23 sierpnia 2017 r.) '"ustawodawca
w odmienny sposob uregulowal przedawnienie w za-
kresie ustalenia oplaty adiacenckiej wigzac je wylacznie
ze wszczeciem postepowania w sprawie ustalenia oplaty
adiacenckiej w terminie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomodci stala sie ostatecz-
na albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne, a nie
jak poprzednio z ustaleniem optaty adiacenckiej w ww.
terminie '®. Przy czym przez wszczgcie postepowania na-
lezy rozumie¢ doreczenie stronie zawiadomienia (posta-
nowienia) o wszczeciu postepowania administracyjnego,
zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania administra-

cyjnego.

w ramach rozliczenia oplaty adiacen-
ckiej lub tytulu,

ust. 4 komentowanego art. 98 a ustawy o gospodarce

zaleglodci z tego jak  stanowi
nieruchomosciami, osoba zobowigzana do jej wniesie-
nia moze przenie$¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa
do dzialki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu. Prze-
pis art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja
podatkowa stosuje sie odpowiednio. Réznice miedzy
wartoscig dzialki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu
a nalezno$cia wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokrywane
sa w formie doplat. Zasadniczo zatem rozliczenie oplaty
adiacenckiej nastepuje w formie pienieznej, ustawodawca
jednak przewidzial mozliwo$¢ rozliczenia jej w formie
przeniesienia na rzecz gminy praw do dziatki gruntu wy-
dzielonej w ramach dokonanego podziatu nieruchomodci
(wydaje sie, Ze nie moze dotyczy¢ czesci dziatki), oczy-
wiscie za jej zgoda wyrazong przez rade¢ gminy. W takim
przypadku jest zawierana umowa przeniesienia w formie
aktu notarialnego, gdzie gmina jest reprezentowana przez
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta. W przypadku
roznicy pomiedzy wartoscig dzialki, a wysokoscia oplaty

adiacenckiej rozliczenia nastepuje w formie doptat (co po-

17 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r.o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2017.1509)
18 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Szczeci-

nie z dnia 6 kwietnia 2023 r. sygn. akt II SA/Sz 40/23 (Centralna Baza
Orzeczen Sadéw Administracyjnych).

19 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz.
22023 1., poz. 2383).

winno mie¢ odzwierciedlenie w zawieranej umowie), przy
czym réwniez i w tym przypadku co do zasady nastepuje
ona w formie pienieznej, natomiast dopuszczalnym jest
(w ramach dopfaty), przeniesienie na gming praw do
kolejnej dzialki. Po rozliczeniu i zawarciu ww. umowy,
organ (wdjt, burmistrz lub prezydent miasta) powinien

wydac
z tytulu oplaty adiacenckiej, co wynika z przepiséw ustawy

decyzje stwierdzajaca wygasniecie zobowigzan

- Ordynacja podatkowa.

Do ulg w splacie oraz umarzania naleznosci z tytutu
oplaty adiacenckiej stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. przepisy art.
37, 56, 57, 59 i 64).20 Przede wszystkim znajdzie zasto-
sowanie art. 59 tej ustawy, ktéry przewiduje mozliwos¢,
ze w przypadkach uzasadnionych waznym interesem diuz-
nika lub interesem publicznym naleznosci (z tytulu oplaty
adiacenckiej) moga by¢ umarzone, termin ich sptaty moze
by¢ odroczony lub moga one zosta¢ rozlozone na raty,
na zasadach okreslonych przez organ stanowiacy jednost-
ki samorzadu terytorialnego, czyli w drodze uchwaty rady
gminny (oczywiScie w zakresie rozlozenia na rat nalezy
w pierwszej kolejnosci uwzgledni¢ powotany wyzej prze-

pis art. 147 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Art. 98a ust. 2 przewiduje, ze przepisu ust. 1 nie stosuje
sie przy podziale nieruchomosci dokonywanym niezalez-
nie od ustalen planu miejscowego. Wyrazenie ,niezalez-
nie od ustalen planu miejscowego” uzyte w art. 98a ust. 2
u.g.n. odpowiada warunkom okres$lonym w art. 95 u.g.n.,
umozliwiajacym dokonanie podzialu nieruchomosci nie-
zaleznie od ustalen planu miejscowego (por. tez wyrok
WSA w Szczecinie z 30.04.2008 r., IT SA/Sz 1059/07, LEX
nr 510956).

Ustalenie obowigzku poniesienia oplaty adiacenckiej na
powyzszych zasadach (art. 98 a stosuje si¢ odpowiednio)
o czym stanowi art. 98 b ust. 2 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami), moze powsta¢ réwniez w sytuacji scalenia
gruntu, a nastepnie jego ponownego podziatu. Ma to miej-

sce w przypadku, gdy nieruchomos¢ jest uksztalttowana

20 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
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w sposob uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodaro-
wanie. W zwigzku z powyzszym, gdy w wyniku potaczenia
i podzialu nieruchomosci wzro$nie wartos¢ dziatek wojt,
burmistrz, prezydent miasta moze w drodze decyzji usta-
li¢ oplate adiacencka. Wskazanego powyzej polaczenia
i podziatu nieruchomosci nie nalezy myli¢ ze scalaniem
i podzialem nieruchomosci, o ktérym stanowi art. 101
i nast. ustawy o gospodarce nieruchomosci i obowiazkiem

wniesienia oplaty adiacenckiej wskazanej w art. 107 ww.

ustawy.

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULY SCALENIA
I PODZIALU NIERUCHOMOSCI

Zanim  jednak adiacen-
cka z tytulu

w celu odréznienia tych dwoch tytuléw jej powstania

omowie oplate

scalenia i1 podzialu nieruchomosci,
(art. 98biart. 102 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami)
wyjasnie, ze gmina moze dokonac scalenia i podziatu nie-
ruchomosdci (ich ponownego podziatu na dziatki gruntu),
a szczegolowe warunki scalenia i podzialu nieruchomosci
okresla plan miejscowy. Scalenia i podzialu nieruchomo-
$ci mozna dokonad, jezeli s3 one polozone w granicach
obszaréw okre$lonych w planie miejscowym albo gdy
o scalenie i podzial wystapia wlasciciele lub uzytkownicy
wieczys$ci posiadajacy ponad 50% powierzchni gruntéw
objetych scaleniem i podzialem. Z tym, ze zabudowane
cze$ci nieruchomosci mogg by¢ objete uchwalg, o ktérej
mowa ponizej, za zgoda ich wiascicieli lub uzytkowni-
kow wieczystych. O przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomosci decyduje rada gminy w drodze uchwaly,
okreslajagc w niej granice zewnetrzne gruntéw objetych
scaleniem i podziatem, a wdjt, burmistrz albo prezydent
miasta sklada we wlasciwym sadzie wniosek o ujawnienie
w ksiedze wieczystej przystapienia do scalenia i podziatu
nieruchomodci, a gdy nieruchomos$¢ nie ma zalozonej
ksiegi wieczystej, o zlozenie do istniejacego zbioru doku-
mentéw odpisu ww. uchwaly. (art. 102 ustawy o gospodar-
ce nieruchomos$ciami). Uchwata rady gminy o scaleniu
i podziale nieruchomosci powinna zawiera¢ m. in. ustale-
nia co do wysokosci, terminu i sposobu zaplaty optat adia-
cenckich (art. 104 ust. 2 pkt 7).

Oplate adiacenckg z tytulu scalenia i podziatu nierucho-
mosci reguluje art. 107 i nastgpne ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i podobnie jak w przypadku podzia-
tu nieruchomosci, powstanie oplaty adiacenckiej wiaze
sie ze wzrostem warto$ci nieruchomoéci, w omawianym
zakresie, w wyniku scalania, a nastepnie jej podziatu.
Jezeli zatem warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i po-
dziatem ktora przypadata danemu uczestnikowi byla niz-
sza niz warto$¢ nieruchomosci, ktérg otrzymat po scaleniu
i podziale (nawet pomimo mniejszej powierzchni),

to jest on zobowiazany do zaplaty oplaty adiacenckiej?'.

Obowiazek jej zaplaty spoczywa na wszystkich uczest-
nikach postgpowania, tj. wlascicielach nieruchomosci,
uzytkownikach wieczystych i samoistnych posiadaczach®.
Jednak ,,Dopiero wyznaczenie na gruncie nowych granic
i wprowadzenie uprawnionych oséb na nowe nieruchomo-
$cipozwalauzna¢, ze «otrzymaly» one nowe nieruchomosci
w rozumieniu art. 107 ust. 1 u.g.n. Dopiero od tego mo-
mentu istnieje mozliwos¢ ewentualnego ustalenia optat

adiacenckich™®.

Oplata adiacencka wnoszona jest na rzeczy gminy i nie
moze by¢ wyzsza niz 50 % réznicy wartosci nieruchomo-
$ci, a zatem uchwata ta (podobnie jak w przypadku uchwat
dotyczacych optat adiacecnkich powstatych w zwigzku
z podzialem nieruchomosci) musi okresla¢ konkretny

procent r6znicy wartosci nieruchomosdci.

Czy doszlo do wzrostu warto$ci nieruchomosdci, a jezeli
tak to w jakiej wysokosci ocenia rzeczoznawca majatkowy
poprzez sporzadzenie operatu szacunkowego, ktory pod-
lega regulom postepowania dowodowego i ocenie przez
organ (analogicznie jak w poprzednio omawianym przy-
padku), z tg jednak réznica, ze przy ocenie wartosci nie-
ruchomo$ci nie ma znaczenia, czy ,wzrost ten spowodo-

wany zostal dokonaniem scalenia i podziatu, czy nastapit z

21 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

22 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

23 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomoscia-
mi. Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia
2024 r. Autorzy fragmentu: Wilk Jakub
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innych przyczyn. Jednakze wzrost wartosci nieruchomosci
z tytulu zmiany ich przeznaczenia w planie miejscowym
jest podstawa do ustalenia innej opfaty, tj. oplaty plani-
stycznej na podstawie art. 36 ust. 4 u.p.z.p"24.

Na podstawie art. 108 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami zostalo wydane rozporzadzenie Rady Ministrow
z dnia 4 maja 2005 r. w sprawie scalania i podzialu nieru-
chomosci (Dz. U. z 2005 r., poz. 736), ktdre okresla m. in.
sposob i tryb ustalania opltat adiacenckich. § 12 tego roz-

porzadzenia stanowi, Ze rzeczoznawca majatkowy okresla:

1. warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i po-

dzialem wedlug stanu na dzien wejscia
w zycie uchwaly o przystapieniu do scalenia i podzia-

tu nieruchomosci;

2. warto$¢ nieruchomosci przyznanych w wyniku scale-
nia i podzialu wedlug stanu na dzien wejscia w zycie
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci, przy
czym w tym przypadku, uwzglednia sie planowane do
wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej,
okreslone w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale

nieruchomoéci.

Okreslajac warto$¢ nieruchomosci zaréwno przed, jak
iposcaleniu i podziale, przyjmuje si¢ ceny na dzien wejscia
w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Nalezy pamieta¢, ze rowniez i w tym przypadku przy oce-
nie wartosci nieruchomosci nie uwzglednia si¢ ich czesci
sktadowych, a takze (co wynika wprost z omawianego
przepisu) pomija si¢ warto$¢ urzadzen, drzew i krzewow,
za ktdre (zgodnie z art. 106 ust. 1 ww. ustawy) zostato wy-

placone odszkodowanie

W odniesieniu do okreslenia warto$ci nieruchomosci po
scaleniu i podziale jak wskazano powyzej, rzeczoznawca
uwzgledni planowane do wybudowania urzadzenia infra-
struktury technicznej, a wigc jeszcze niezrealizowane i to
nawet w przypadku, gdy inwestycja ta bedzie pokrywana
ze $rodkow uczestnikéw postepowania w przedmiocie

scalenia i podzialu nieruchomosci. Jednak warto$¢ nie-

24 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

ruchomosci z uwzglednieniem tych urzadzen bedzie wte-
dy pomniejszana o warto$¢ naktadéw wniesionych przez
uczestnikow scalenia i podzialu nieruchomosci, a taczna
ich wartos$¢ bedzie ,rozdzielana proporcjonalnie do po-
wierzchni nieruchomosci, ktére powstana w wyniku sca-
lenia i podziatu”25. Michal co do tego fragmentu z nakla-
dami nie jestem pewna, bo komentarz jest z 2018 r., niby

przepis si¢ nie zmienil, ale nie jestem pewna.

Termin ustalony w uchwale na wniesienie oplaty adia-
cenckiej nie moze by¢ jednak krotszy niz ustalony w tej
samej uchwale termin wybudowania tych urzadzen. Jak
stusznie podnosi si¢ w literaturze, konstrukcja omawia-
nych przepiséw rodzi powazne watpliwosci. Zwraca si¢
bowiem uwage, ze warto$¢ nieruchomosci przed doko-
naniem scalenia i podziatu oraz po nim ustala si¢, zanim
zostang wybudowane urzadzenia wskazane w uchwale,
z kolei oplate ,,nalezy ui$ci¢ w podanym w uchwale termi-
nie, bez wzgledu na to, czy urzadzenia te zostaly w termi-
nie wybudowane, a takze bez wzgledu na to, czy w ogdle
zostaly wybudowane. Moga one nie zosta¢ wybudowane,
gdyz z tego tytulu gmina nie ponosi zadnych sankcji. Poza
tym operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego okresla¢ moze nie faktyczng, ale przyszia
(hipotetyczng) warto$¢ nieruchomosci. Widoczna jest
takze sprzeczno$¢ pomigdzy wymogiem wniesienia optaty
adiacenckiej wynoszacej okreslong czeg$¢ wzrostu warto-
$ci nieruchomosci a faktyczna podstawa naliczenia oplaty
(warto$cig okres$long w szacunku rzeczoznawcy majatko-
wego), ktora moze odzwierciedla¢ nie rzeczywisty wzrost
wartosci nieruchomosci, ale jedynie wzrost hipotetycz-
ny, ktory faktycznie nie nastapil. Warto$¢ nieruchomosci
przed scaleniem i podzialem rzeczoznawca majatkowy
okredla bowiem wedlug stanu na dzien wejscia w zycie
uchwaly o przystgpieniu do scalenia i podziatu nierucho-
mosci, a warto$¢ nieruchomosci po scaleniu i podziale
- na dzien wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podzia-
le nieruchomosci. W obu przypadkach przyjmuje ceny

ksztaltujace si¢ w obrocie nieruchomos$ciami podobnymi

25 Dydenko Jerzy, Telega Tomasz, Komentarz do niektorych
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, [w:] Wycena nie-
ruchomosci. Komentarz, wyd. IT Opublikowano: WKP 2018 Autorzy
fragmentu: Dydenko Jerzy, Telega Tomasz
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na dzien wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nie-

ruchomo$ci”, %

Terminy i sposéb wnoszenia oplat adiacenckich ustala
wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze ugody
z osobami zobowigzanymi do ich zaplaty, przez podpisa-
nie protokotu uzgodnien. Przy czym ugoda ta - jezeli do
niej dojdzie — powinna by¢ zawarta przed pod podjeciem
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci. W przy-
padku, gdy nie zostanie zawarta, rada gminy w drodze tej
uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci rozstrzyga
o terminie i sposobie zaplaty oplaty adiacenckiej.
Natomiast ustalenie wysokosci oplaty adiacenckiej, a tym
samym obowigzek jej wniesienia powstaje po podjeciu
uchwaly o scaleniu i podziale oraz wydaniu decyzji admi-
nistracyjnej przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
ktdry ustala jej wysoko$¢ ale zgodnie z ugoda lub uchwata,
o ktérych mowa powyzej, a takze termin i sposéb wnie-
sienia oplaty adiacenckiej”’. Optata adiacencka, ustalona
na podstawie wartos$ci nieruchomosci ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego podlega waloryzacji na dzien
wydania decyzji o oplacie adiacenckiej, zgodnie z art. 5
i art. 227 ustawy. Powyzsza decyzja o ustaleniu oplaty
adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej
w razie ustanowienia na nieruchomosci ograniczonych

praw rzeczowych?.

Od decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej przystuguje
odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
i podobnie jak przy oplacie adiacenckiej z tytulu podzialu
nieruchomos$ci, zastosowanie znajdzie art. 9 ustawy o go-
spodarce nieruchomo$ciami, a zatem wykonanie decyzji
nastepuje po uplywie 14 dni od dnia, w ktérym uplynat
bezskutecznie trzydziestodniowy termin do wniesienia
skargi na decyzje do sadu administracyjnego. Natomiast

w przypadku wniesienia skargi do sagdu administracyjnego

26 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
27 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
28 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Wilk Jakub

organ, ktory wydatl decyzje, wstrzymuje z urzedu jej wyko-

nanie, w drodze postanowienia, na ktére nie przystuguje

zazalenie.
w zakresie rozliczenia oplaty adiacen-
ckiej lub zalegltosci z tego tytulu, a takze

w zakresie ulg w splacie oraz umarzania naleznosci z ww.
tytulu, ustawodawca podobnie jak w przypadku art. 98 a

ust. 4 i 5 zawarl tozsame uregulowania.

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU BUDOWY
URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]
Z UDZIALEM SRODKOW SKARBU PANSTWA,
JEDNOSTEK SAMORZADU TERYTORIALNEGO,
SRODKOW POCHODZACYCH Z BUDZETU UNII
EUROPEJSKIEJ LUB ZE ZRODEL ZAGRANICZNYCH
NIEPODLEGAJACYCH ZWROTOWI

Dla powstania obowigzku wniesienia oplaty adiacen-
ckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicz-
nej z udzialem $rodkéw skarbu panstwa, jednostek samo-
rzadu terytorialnego, srodkéw pochodzacych z budzetu
unii europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepodlega-
jacych zwrotowi, konieczne jest taczne wystgpienie naste-

pujacych przestanek®:

1. zostaly stworzone warunki do podlaczenia nierucho-
mosci do urzadzen infrastruktury technicznej wybu-
dowanej z udzialem $rodkéw publicznych, bowiem
oplata ta nie powstanie, gdy zostang one wybudowane

z innych $rodkow, niz te wskazane powyzej,

2. nie uplynal okres 3 lat od dnia stworzenia warunkéw
do podlaczenia do wybudowanej infrastruktury tech-
nicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzy-
stania z wybudowanej drogi, na wszczecie postepowa-

nia w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej,

3. nastgpil wzrost warto$ci nieruchomosci wskutek
(wylacznie) wybudowania poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej, udowodniony w drodze

29 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 7 lipca 2023 r. sygn. akt I SA/Wa 165/23(LEX nr 3648437)
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operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczo-
znawce majgtkowego,

4. w dniu stworzenia warunkéw do korzystania z wy-
budowanej infrastruktury technicznej obowigzywala
uchwata rady gminy ustalajaca wysokos¢ stawki pro-
centowej oplaty adiacenckie;j.

Wiasciciele nieruchomosci (a takze uzytkownicy wie-
czysci nieruchomosci gruntowych, ktorzy na podstawie
odrebnych przepiséw nie maja obowigzku wnoszenia
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste) uczestnicza
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej
przez wnoszenie na rzecz gminy optlat adiacenckich (art.
144 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Powyzszy
obowigzek partycypacji w kosztach budowy (o czym sta-
nowi ww. przepis) cigzy w zasadzie réwniez na uzytkow-
nikach wieczystych ktérzy wniesli, za zgoda wilasciwego
organu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytko-
wania wieczystego, jednak obecnie obowiazujgce przepisy
nie przewiduja takiego zwolnienia w postaci jednorazowej

oplaty za caly okres uzytkowania wieczystego™.

Oplata adiacencka jest jedyna dopuszczalng formg ob-
cigzenia ww. podmiotéw w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej przez ktorg art. 143 ust. 2 ww.
ustawy, rozumie budowe drogi oraz wybudowanie pod
ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urza-
dzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. W prak-
tyce zdarza si¢ jednak, ze rada gminy podejmuje czynno-
$ci zmierzajace do wspdtfinansowania budowy urzadzen
infrastruktury przez wlascicieli (uzytkownik wieczystych)
nieruchomosci, jednak nawet jezeli podejmie takg uchwa-
te, to ma ona jedynie charakter postulatu, a nie aktu nor-
matywnego, bowiem wlasciciele (uzytkownicy wieczysci)
nieruchomosci uczestniczag w kosztach jedynie poprzez

wnoszenie oplaty adiacenckiej.

Ten sam podmiot moze zosta¢ obcigzony optatg adia-

cencka kilkakrotnie z tytutu wzrostu warto$ci nierucho-

30 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

mosci np. w sytuacji gdy najpierw wybudowane zostana
urzadzenia wodociggowe, a nastepnie droga i w koncu
kanalizacja’. Nalezy przy tym podkresli¢, ze nie budzi
w zasadzie zadnych watpliwosci, ze dla powstania obo-
wigzku uiszczenia tej oplaty, nie ma znaczenia, czy wlasci-
ciel (uzytkownik wieczysty) ma zamiar skorzystania i czy

rzeczywiscie z tego urzadzenia (tych urzadzen) skorzysta.

Obowiazek zaplaty oplaty adiacenckiej spoczywa wiec
na wlascicielach i uzytkownikach wieczystych nierucho-
mosci, przy ktorych zostaly wybudowane ww. urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezaleznie od tego czy chca
lub majg zamiar korzysta¢ z tych urzadzen, oczywiscie
pod warunkiem ze nastgpit wzrost wartosci nieruchomo-
$ci w wyniku tej budowy. Natomiast przepis ten nie od-

nosi sie do:

e samoistnych posiadaczy nieruchomosci (ktérzy nie
zasiedzieli nieruchomosci przez uplyw okreslonego
czasu - 20 lat w dobrej wierze/30 lat w zlej wierze,
nalezy przypomnie¢, ze postanowienie sadu stwier-
dzajace zasiedzenie ma charakter deklaratoryjny),

e najemcow,

o dzierzawcow™.

Ustalenie kregu podmiotéw zobowigzanych do uiszczenia

oplaty adiacenckiej (wtasciciela lub uzytkownika wieczy-

stego) ,,jest kwestiag dowodowg™** odbywa sie w toku poste-
powania administracyjnego dotyczacego ustalanie oplaty
adiacenckiej, przy czym jak wynika z orzecznictwa sagdow
administracyjnych ,okreslenie prawa wlasnosci naste-
puje na podstawie aktualnego w dacie wydawania decy-
zji wpisu w ksiedze wieczystej.** Natomiast w przypadku
wspolwlasnodci nieruchomosci stronami postgpowania

beda wszyscy wspotwlasciciele i w takiej sytuacji nalezy

31 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 stan prany: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Klat-Goérska Elzbieta (red.)

32 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

33 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

34 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w War-
szawie z dnia 12 wrze$nia 2007 r. sygn.. akt I SA/Wa 887/07, wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdanski z dnia 9 grudnia
2015 r. IT SA/Gd 493/15 EX nr 1948871)

www.nist.gov.pl

NARODOWY INSTYTUT SAMORZADU TERYTORIALNEGO 9



Opinie i analizy 2024

w decyzji administracyjnej (o czym bedzie jeszcze mowa)
w pierwszej kolejnosci ustali¢ jedna oplate adiacencka dla
danej nieruchomosci, a nastepnie obciazy¢ nig wspotwlas-
cicieli proporcjonalnie w stosunku do przystugujacego im

udzialu wlasnosci nieruchomosci®.

Natomiast w przypadku przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci (np. w drodze umowy sprzedazy, umowy
darowizny) przy ustaleniu podmiotu zobowigzanego do
uiszczenia oplaty adiacenckiej nalezy zwrdci¢ uwage,
ze oplate te powinien ponies¢ ten wlasciciel, ktory byt ,,be-
neficjentem wzrostu warto$ci nieruchomosci™. Z uwa-
gi na wystepujace w praktyce watpliwosci w tym zakre-
sie, Sad dokonujac analizy orzecznictwa, zwrécit uwage,
ze W wyroku z dnia 29 maja 2001 r. sygn.
I SA/Po  336/00 ONSA

z 2002 r. nr 3, poz. 118) sad stwierdzil, ze: ,wlasciciel

(opublikowanym w

nieruchomodci, ktéry nabyl jej wlasnos¢ na podstawie
umowy sprzedazy zawartej po wybudowaniu urzadze-
nia infrastruktury technicznej, nie jest obowigzany do
uiszczenia oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomodci w zwigzku z wybudowaniem tego urza-
dzenia. Z kolei, zdaniem Sadu orzekajacego w sprawie
o sygn. I SA 1433/00 (wyrok z dnia 16 stycznia 2002 r. Lex
nr 81972) - skoro oplate adiacencka ustala sie w drodze
decyzji, to data jej wydania decyduje o tym, kto jest strong
postepowania. ,,Ma by¢ nig aktualny wlasciciel nierucho-
mosci”. Sprzeczno$¢ tych dwoch pogladow przestaje by¢
oczywista po przypomnieniu, ze byly one formulowane
na tle okolicznosci konkretnych spraw, w jakich organy
orzekajgce wydawaly decyzje. W istocie bowiem w kazdej
sprawie Sad wskazywal na konieczno$¢ kierowania decyzji
do tego wlasciciela nieruchomodci, ktéry byl beneficjen-
tem wzrostu wartosci nieruchomosci. Opowiadajac si¢ za
pogladem wyrazonym przez Naczelny Sad Administracyj-
ny w pierwszym wyzej powotanym wyroku z dnia 29 maja
2001 r. i kierujac decyzje do poprzedniego wiasciciela nie-

ruchomosci organy orzekajace przeoczyly bardzo istotne

35 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

36 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu
z dnia 16 grudnia 2005 r. sygn. akt IT SA/Po 628/04 (Centralna Baza
Orzeczen Sadéw Administracyjnych)

zastrzezenie Sadu, iz ,warunkiem powstania obowigzku
jest (...) uzyskanie przez zobowigzany podmiot korzysci
w postaci wzrostu wartosci nieruchomosci. W powo-
tanym powyzej wyroku Naczelny Sad Administracyjny
(w Poznaniu) analizujgc powyzsze zagadnienie doko-
nal rozréznienia sukcesji uniwersalnej od singularnej
i wyjasnil, ze przypadku spadkobrania na nabywce prze-
chodzi ogét praw i obowigzkéw spadkodawcy (zbywcy),
a zatem rowniez obowiazek zaplaty oplaty adiacenckiej.
Nie powstaje on jednak w zwigzku z nabyciem konkret-
nej nieruchomosci (np. umowy sprzedazy), ale wilasnie
w wyniku wejscie spadkobiercy w ogo6t praw i obowigzkéw

zbywcy

»37

Oplata adiacencka (jak stanowi art. 145 ust. 1 ustawy)
z tytulu wybudowania urzadzen infrastruktury technicz-
nej ustalana jest przez organ - wdjta, burmistrza lub pre-
zydenta miasta w drodze decyzji administracyjnej, gdy
zostaly stworzone warunki do podfaczenia nieruchomosci
do wybudowanego urzadzenia (lub warunki do korzysta-
nia z drogi). Oczywiscie nie w kazdym przypadku, bo-
wiem moze zdarzyc¢ sie i taka sytuacja, gdy w skutek wy-
budowania urzadzen infrastruktury technicznej wartos¢
nieruchomo$ci nie wzros$nie, albo wzro$nie nieznacznie,
tak ze koszty postepowania przewyzszg koszty ewentual-

nej oplaty®.

Przepisy nie precyzuja jak nalezy rozumie¢ przestanke
»stworzenie warunkéw do podiaczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej
albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wy-
budowanej drogi”. Wydaje sie, ze chodzi o takie sytuacje,
gdy wlasciciel (uzytkownik nieruchomosci) ,,bedzie fak-
tycznie mogl si¢ podlaczy¢ do wybudowanych urzadzen
infrastruktury technicznej albo bedzie méglt korzysta¢

z wybudowanej (a takze odbudowanej lub rozbudowanej)

37 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mo$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

38 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
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drogi”™®. Jednakze z uwagi, ze podiaczenie nieruchomo-
$ci do poszczegdlnych rodzajow urzadzen moze zalezeé
od rodzaju i trybu realizowanej inwestycji, zostal wpro-
wadzony art. 148 b ust. 1 ustawy®, ktéry obowiazuje od
dnia 22 pazdziernika 2007 r. i wskazuje, ze ocena czy zo-
stala spelniona ww. przestanka reguluja odrebne przepisy
(przy czym przepis ten odnosi si¢ rowniez do mozliwosci
korzystania z wybudowanej drogi). Zastosowanie wigc
znajdg te akty normatywne, ktére pozwalaja na legalne
(zgodne z prawem) korzystanie z urzadzen infrastruk-
tury technicznej, a wigc przepisy Prawa budowlanego,
Prawa wodnego, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw, Prawo energetyczne
i Prawo telekomunikacyjne oraz przepisy wykonawcze do
tych ustaw*! a takze ,wszelkie inne przepisy obejmujace
warunki techniczne dopuszczajace mozliwo$¢ korzystania
z danych urzadzen infrastruktury”. Z kolei z orzeczni-
ctwa wynika, Ze przez stworzenie tych warunkéw nalezy
rozumie¢ nie tylko techniczng - praktyczna (rzeczywista)
mozliwos¢ korzystania z drogi czy podlaczenia si¢ do urza-
dzen infrastruktury technicznej, ale réwniez mozliwos¢
legalnego korzystania z tych urzadzen (drogi). ,,Ustalenie,
czy zostaly spelnione warunki podiaczenia nieruchomo-
$ci do urzadzen infrastruktury lub warunki do korzysta-
nia z drogi, musi by¢ oparte na uprzednim wyjasnieniu,
ze doszto do zgodnego z prawem dopuszczenia urzadzen
do eksploatacji, a - co oczywiste — inne warunki beda
odnosily si¢ do mozliwoéci podlaczenia nieruchomosci
do urzadzen infrastruktury takich jak sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa czy elektryczna, a inne do wybudo-

wanych drog,*

39 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

40 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz.
U. 22007 r., Nr 173, poz. 1218).

41 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

42 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024

Stan prawny:1 stycznia 2024 r. Autorzy fragmentu: Klat-Goérska
Elzbieta (red.)

43 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

I tak o stworzeniu tych warunkéw (art. 148 b ust. 2), wlas-
ciwe podmioty, a zatem m. in. przedsi¢biorstwa: energe-
tyczne, wodociggowo-kanalizacyjne, telekomunikacyjne,
drogowe, czy zarzadcy drég, sa zobowiazane do udzielania
informacji zaréwno organom gminy, rzeczoznawcom
majatkowym sporzadzajacym opinie okreslajaca wartos¢
nieruchomosci i osobom zobowigzanym do wniesienia
oplaty adiacenckiej. Ustalenie natomiast daty stworzenia

tych warunkéw ma kluczowe znaczenia w zakresie:

e przedawnienia mozliwosci nalozenia optaty adiacen-
ckiej, o czym mowa bedzie ponizej,
e ustalenia, czy w dacie tej obowigzywata uchwata rady

gminy,
e przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(np. w drodze umowy sprzedazy)

w kontekscie podmiotu odpowiedzialnego (nabywca
czy zbywca) za poniesienie oplaty adiacenckiej*,

Wszczecie bowiem postepowania administracyjnego
w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢
w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do pod-
laczenia nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen in-
frastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warun-
kéw do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkéw obowigzywala uchwata rady
gminy, okreslajaca stawke procentowy, o ktorej bedzie
mowa ponizej (w art. 146 ust. 2.) Postgpowanie w sprawie
ustalenia oplaty adiacenckiej prowadzone jest z urzedu,
do ktérego zastosowanie majg przepisy Kodeksu poste-
powania administracyjnego, natomiast w zakresie ww.
3 letniego terminu przedawnienia nie ma zastosowania
art. 123 § 1 pkt 1 k.c®. Przez wszczecie postepowania ad-
ministracyjnego nalezy uzna¢ dzien dorgczenia stronie
zawiadomienia (postanowienia) o wszczeciu postepo-
wania, a zatem zeby doszlo do skutecznego jego wszcze-
cia, strona powinna je otrzymac przed uplywem ww. 3
letniego terminu. Po uplywie tego terminu nie ma moz-

liwosci nalozenia na stron¢ obowigzku uiszczenia opta-

44 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

45 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
22023 1., poz. 1610).
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ty adiacenckiej. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage,
ze w réznym czasie mogly by¢ stwarzane warunki do pod-
aczenia poszczegolnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, w takim przypadku termin przedawnienia powi-
nien by¢ liczony oddzielnie dla kazdego z poszczegdlnych
tych urzadzen, poniewaz nieprawidlowym jest w takiej
sytuacji faczne ustalenie przez organ oplaty adiacenckiej
z tytulu wybudowania réznych urzadzen podwyzszajacych

warto$¢ nieruchomos$ci.*.

Ponadto mozliwo$¢ ustalenia oplaty adaiacenckiej
(wydanie decyzji) uzaleznione jest od tego, czy w dniu
stworzenia warunkow do podtaczenia nieruchomosci do
poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkéw do korzystania z wybudo-
wanej drogi obowigzywala uchwala rady gminy ustala-
jaca wysokos$¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej,
przy czym w decyzji nie mozna ustali¢ oplaty adiacenckiej
wedlug innej stawki procentowej niz okreslona w obo-
wiazujacej w dniu wydania decyzji uchwale rady gminy*.
Przez obowigzywanie tej uchwaly nalezy rozumie¢ nie
tylko jej podjecie, ale réwniez ogloszenie w wojewddz-
kim dzienniku urzedowym, bowiem ,,Nieogloszenie aktu
prawa miejscowego” a takim jest uchwala rady gminy
»w dzienniku urzedowym powoduje, ze taki przepis nie
ma mocy obowigzujacej i nie moze stanowi¢ podstawy
do wydania decyzji”*®. Uchwata taka (jak kazda ustala-
jace wysoko$¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej)
podlega nadzorczej weryfikacji wojewody, o ktérej mowa
w art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym®. W przypadku
zatem, gdy w ww. dniu uchwatla nie obowigzywala, to nie
ma podstaw do ustalenia optaty adiacenckiej i to nawet,

gdy co prawda zostala podjeta pozniej, ale przed uptywem

46 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

47 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

48 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgosz-
czy z dnia 19 pazdziernika 2011 r. sygn. akt II SA/Bd 976/11 (LEX nr
1152414 ).

49 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. 22023 r., poz. 40)

tych 3 lat.*® Rada Gminy nie posiada jednak kompeten-
cji do ustalenia wysokosci oplaty adiacenckiej, bowiem
ustali¢ jej wysoko$¢ w stosunku do wlascicieli nierucho-
moéci lub uzytkownikéw wieczystych moze jedynie organ
wykonawczy gminy (wojt, burmistrz, prezydent miasta)®’,
zatem uchwala powinna si¢ ogranicza¢ jedynie do usta-
lenia stawki procentowej oplaty adiacenckiej. Stawka
procentowa oplaty adiacenckiej ustalana przez rad¢ gmi-
ny nie moze przekracza¢ 50% roéznicy miedzy wartoscia,
jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia nieruchomosci
po ich wybudowaniu, co oznacza, ze moze by¢ nizsza.
Natomiast nie wydaje si¢, aby mogta by¢ réznicowana
dla réznych nieruchomosci, réznych obszaréw lub grup
wlascicieli (uzytkownik wieczystych), z uwagi na wyso-
kos¢ zarobkéw, czy tez innych czynnikéw™. Uwaga ta
nie dotyczy stawki 75 % o ktérej mowa w art. 146 ust. 2a
ustawy. Jedynie na marginesie wskazac nalezy, ze przepis
ten obowiazuje od dnia 18 listopada 2015 r.** i umozliwia
w odniesieniu do nieruchomosci polozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdzia-
le 5 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji,
ustalenie wysokos$ci oplaty adiacenckiej w wyzszej stawce
procentowej niz 50 % tj. nie wiecej niz 75% rdznicy mie-
dzy warto$cia, jakg nieruchomos¢ miata przed wybudo-
waniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia,
jaka nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu. Powyzsze
(z uwagi na sformulowanie ,,nie wigcej niz”) nie oznacza,
ze rowniez w tym przypadku stawka ta nie moze by¢ row-
na badz nizsza niz 50 %. Pozostale zasady dotyczace sto-
sowania oplaty adiacenckiej z tytuly wybudowania urza-

dzen nie zostaly zmienione™.

50 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
51 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
52 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

53 Wprowadzony ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. - art. 39
pkt 5 (Dz. U. z 2015 r., poz. 1777).
54 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-

mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
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W art. 146 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami ustawodawca powtdrzyl, ze ustalenie i wysokos¢
oplaty adiacenckiej uzaleznione jest od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen in-
frastruktury technicznej (146 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Tak jak w omawianych pozostatych
dwoch przypadkach jej ustalenie nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartosci
nieruchomosci (art. 146 ust. 1 a ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami). Rzeczoznawca majatkowy okresla stan

nieruchomosci:

e przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury tech-
nicznej,

e po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicz-
ne;j.

przy czym okresla jej warto$¢:

e bez uwzglednienia czesci skladowych nieruchomosci
(inna bowiem moze by¢ warto$¢ rynkowa nierucho-
mosci zabudowanej, a inna niezabudowanej, co ma
wplyw na sposdb korzystania z niej, dlatego jedynie
bierze si¢ pod uwage wzrost nieruchomosci grunto-
wej,

e wedlug poziomu cen na dzien, w ktérym stworzono
warunki do podiaczenia nieruchomosci do urzagdzen
infrastruktury technicznej lub do korzystania z wy-
budowanej drogi.”

Jego opinia podlega regulom dowodowym przewi-
dzianym w Kodeksie postgpowania administracyjnego,
a wigc i ocenie przez organ (analogicznie jak w pozosta-

tych dwoch przypadkach oplaty adiacenckiej).

Moze by¢ ona réwniez, na wniosek wlasciciela nieru-
chomosci, rozlozona na raty roczne, przy czym warunki
rozlozenia na raty okresla sie w decyzji o ustaleniu opfaty.
Orzeczenie to (w zakresie rozlozenia na raty) ma charakter
uznaniowy i organ podejmujac rozstrzygniecie (zgoda lub
odmowa), powinien uwzgledni¢ interes spoteczny i stusz-

ny interes obywatela, a takze okresli¢:

55 Dydenko Jerzy, Telega Tomasz, Komentarz do niektérych
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, [w:] Wycena nie-
ruchomos$ci. Komentarz, wyd. II, Stan prawny:1 pazdziernika 2018 r.
Autorzy fragmentu: Dydenko Jerzy Telega Tomasz

e liczbe rat - maksymalnie 10, poniewaz moga by¢ je-
dynie roczne, (nie miesieczne, czy kwartalne) i pod-
legaja oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy pro-
centowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej
przez Narodowy Bank Polski, przy czym pierwsza
rata powinna by¢ platana w terminie wskazanym w
art. 148 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, o czym bedzie mowa ponizej,

e termin platnosci oraz wysokos$¢ kazdej z nich,

a takze z uwagi, ze decyzja podlega wymogom przewidzia-
nym w art. 107 § 3 Kpa, organ powinien uzasadni¢ swo-
je stanowisko, ze szczegdlnym odniesieniem si¢ do oko-
licznosci podniesionych we wniosku®. Organ nie moze

z urzedu rozlozy¢ oplaty adiacenckiej na raty.

Warunkiem koniecznym jest wigec wniosek wlasciciela
nieruchomosci (wydaje si¢ rowniez ze takze uzytkowni-
ka wieczystego, chociaz przepis wprost tego nie wskazuje),
ktéry nie moze pozosta¢ bez rozpoznania. Powinien on
zawiera¢ uzasadnienie, wskazywa¢ wszelkie okolicznos¢
istotne dla oceny przestanek roztozenia na raty (m. in.
sytuacji finansowanej wnioskodawcy, mozliwoéci splaty
poszczegdlnych rat), a takze formy zabezpieczenia z ja-
kiej wnioskodawca chcialby skorzysta¢ (np. weksel wraz
z deklaracja wekslowa). W przypadku bowiem roztoze-
nia oplaty adiacenckiej na raty nalezno$¢ gminy podlega
zabezpieczeniu (obowigzkowo), w tym przez ustanowie-
nie hipoteki, w zwigzku z tym decyzja o ustaleniu oplaty
adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.
Nie budzi watpliwosci, ze dokonanie zabezpieczenia przez
organ jest obowigzkowe, natomiast formy tego zabezpie-
czenia wydaje sig, ze zaleza od organu, ktéry moze sko-
rzysta¢ z ustanowienia zastawu rejestrowego, zawarcia
umowy poreczenia czy umowy przewlaszczenia na zabez-
pieczenie badZ zabezpieczenia naleznosci gminy poprzez
gwarancje bankowa.”” Trudno tez jednoznacznie stwier-

dzi¢, czy ustanowienie hipoteki jest obowiazkowe w takim

56 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Klat-Goérska Elzbieta (red.)
57 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Klat-Goérska Elzbieta (red.)
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przypadku, czy tez organ moze z tej formy zabezpieczenia

zrezygnowac™® i wybrac jedna z wyzej wskazanych.

Przypomnie¢ nalezy, ze w przypadku wspotwlasnosci
nieruchomosci w czg$ciach ulamkowych ustalona kwota
oplaty adiacenckiej powinna by¢ okreslona odrebnie dla
kazdego ze wspotwlascicieli, proporcjonalnie do przystu-
gujacych im udzialow w prawie wlasnosci. A zatem istnie-
je rowniez w takim przypadku mozliwo$¢ rozlozenia jej
na raty, oczywiscie jedynie na wniosek, na zasadach opi-

sanych powyzej*.

Chociaz regulg jest, ze decyzja ustalajgca wysokos¢
oplaty adiacenckiej rozstrzyga o rozlozeniu na raty, nie
jest wykluczone jej rozlozenie na raty nastepczo, zgodnie
z trybem przewidzianym w art. 155 k.p.a., po uzyskaniu
przymiotu ostatecznosci przez decyzje ustalajaca wyso-

kos¢ oplaty adiacenckiej®.

O mozliwosci roztozenia na raty (stosownie do art. 9
Kpa) organ powinien pouczy¢ strony np. w zawiadomie-
niu (postanowieniu) o wszczeciu postepowania lub tez
w innej formie, ale przed wydaniem decyzji ustalajacej
oplate adiacencka.® Do omawianego trybu rozlozenia
oplaty adiacenckiej na raty zastosowanie ma réwniez art.
148 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry
przewiduje stosowanie przepiséw ustawy o finansach pub-
licznych do ulg w splacie oraz umarzania naleznosci z ty-

tulu tej oplaty adiacenckiej (o czym bedzie mowa ponizej).

Obowigzek wnoszenia oplaty adiacenckiej (art. 148
ust. 1 ustawy) powstaje po uplywie 14 dni od dnia, w
ktorym decyzja o ustaleniu oplaty stata si¢ ostateczna.
W literaturze podnosi sig, ze przepis ten jest blednie zre-

dagowany, poniewaz oplata ta powinna by¢ uiszczona

58 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

59 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Klat-Goérska Elzbieta (red.)

60 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024 Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.
Autorzy fragmentu: Klat-Gorska Elzbieta (red.)

61 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

w terminie 14 dni liczac od dnia, w ktérym decyzja sta-
la si¢ ostateczna®. Termin ten znajdzie réwniez zastoso-
wanie do terminu platnosci pierwszej raty w przypadku
rozlozenia jej na raty. Do skutkéw zwloki lub opdznienia
w zaplacie oplaty adiacenckiej stosuje si¢ odpowiednio
przepisy Kodeksu cywilnego, co oznacza ze zastosowanie
znajdzie art. 481 § 2 Kc i gmina w przypadku nie dotrzy-
mania terminu platnosci przez osobe¢ zobowigzang do jej
uiszczenia, bedzie mogta zada¢ dodatkowo zaplaty odse-
tek ustawowych za opdznienie. Wysokos¢ oplaty adiacen-
ckiej ustalona w decyzji podlega waloryzacji poczawszy
od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesiacu,
w ktéorym wydana zostala decyzja, do pierwszego dnia
miesigca, w ktorym powstal obowiazek zaplaty, zgodnie
z art. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Przepis
ten nie przewiduje w jakiej formie prawnej powinno doj$¢
do waloryzacji tego rodzaju opfaty, jednak z uwagi na to,
ze waloryzacji dokonuje si¢ na podstawie prawa admini-
stracyjnego, to wydaje si¢, ze ustalenia zwaloryzowanej
kwoty powinna nastapi¢ w formie decyzji administracyj-

nej. ¢

Na poczet oplaty adiacenckiej zalicza si¢ wartos¢ swiad-
czen pienieznych wniesionych przez wlasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy po-
szczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej, a wigc
oplata ta, ktorg zobowigzany jest zaplaci¢ wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci jest pomniejszana
o warto$¢ poniesionych $§wiadczen pienieznych i to nieza-
leznie od tego, czy zostang one poniesione na rzecz gminy,
czy wramach ,wykonaniu umowy z prywatnym przedsie-
biorcg’, a takze nie musza by¢ poniesione w okreslonym

czasie, zbiegajacym sie z datg realizacji inwestycji~**

62 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

63 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024

Stan prawny:1 stycznia 2024 r. Autorzy fragmentu:Klat-Gorska Elzbieta
(red.)

64 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024

Stan prawny:1 stycznia 2024 r. Autorzy fragmentu:Klat-Gorska Elzbieta
(red.)
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W kazdym razie ,,zalicza si¢ nominalng wartos$¢ swiad-
czen pienieznych wniesionych przez wlasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy po-
szczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej, chyba
ze zmiana warto$ci pienigdza w czasie uzasadnia walory-
zacje wartosci tych $wiadczen pienieznych odpowiednio
do zmiany tej warto$ci.®. Nie zalicza si¢ zatem obecnie
nakladéw poniesionych przez te osoby w naturze, jak np.

$wiadczenie pracy®.

Uzyte w tym przepisie sformulowanie ,,zalicza si¢” pro-
wadzi do wniosku, ze organ wydajacy decyzje ma obowig-
zek z urzedu dokonania (w przypadku zaistnienie takich
okolicznosci) stosownego zaliczenia i brak jest mozliwosci
»przerzucenia inicjatywy w wykazywaniu istotnych dla tej

kwestii okoliczno$ci na strone”.

Do ulg w splacie oraz umarzania naleznosci z tytutu
oplaty adiacenckiej stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych ( a wiec przepis
ten posiada identyczne brzmienie jak art. 98a ust. 5 i art.
107 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (doty-
czacych innych optat adiacenckich). Nalezy jednak mie¢
na uwadze, ze w przypadku oplaty adiacenckiej z tytuly
wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej usta-
wodawca przewidzial mozliwo$¢ rozlozenia jej na raty,
zatem w pierwszej kolejnosci (przy rozlozeniu na raty) na-
lezy zastosowa¢ uregulowania zawarte w art. 147 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, a jedynie uzupelniajaco

ustawe o finansach publicznych®.

Bioragc pod uwage, wyzej wskazane uregulowania,
w pierwszej kolejnosci nasuwa si¢ konkluzja, iz chociaz-

by z uwagi na bogate orzecznictwo, ktére ,,doprecyzowuje

65 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

66 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami.
Komentarz Opublikowano: WKP 2024

Stan prawny:1 stycznia 2024 r. Autorzy fragmentu:Klat-Gorska Elzbieta
(red.)

67 Boniczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

68 Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz aktualizowany Opublikowano: LEX/el. 2024
Stan prawny: 1 stycznia 2024 r.

za ustawodawce” poszczegolne przestanki sposobu i trybu
nalozenia na podmiot oplaty adiacenckiej, koniecznym
byloby wilasnie dookreslenie lub dopracowanie poszcze-
gélnych zagadnien, tak aby nawet w tych podstawowych
kwestiach nie powodowaly one tak licznych rozbieznosci.
W mojej ocenie réwniez wlasciwym bytoby usystematyzo-
wanie tych przepiséw, a nawet ich ujednolicenie, oczywi-
$cie tylko w tym zakresie, w jakim jest to mozliwe z uwagi
na zachodzace podobienstwa. Dla przykladu mozna wska-
za¢ chociazby przepisy dotyczace instytucji roztozeniem
tego ,,zobowigzania” na raty, gdzie w przypadku optaty
adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci i budowy
urzadzen infrastruktury technicznej znajduja si¢ w usta-
wie ,,szczegdtowe uregulowania’, a tylko pomocniczo sto-
suje sie ustawe o finansach publicznych, gdy tymczasem
w pozostalych przypadku (scalenie i podzial nierucho-
mosci) ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami odsyla

wprost do ustawy o finansach publicznych.
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