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UWAGI WSTEPNE

Warto$¢ gruntéw jest zmienna w czasie. Zalezy to od wielu czynnikow gospo-
darczych, spotecznych i technicznych. Do czynnikow technicznych zaliczajg si¢ pro-
cesy podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomosci, a takze budowy
urzadzen infrastruktury technicznej. Powoduja one ulepszenie gruntu poprzez
zwigkszenie jego uzytecznosci. To wptywa na wzrost wartosci nieruchomosci, co
przysparza korzysci wlascicielom. W obecnym stanie prawnym czes¢ tych korzysci
przekazywana jest w formie optat adiacenckich na rzecz gminy. Do 2017 r. wiele
kwestii prawnych wywotywato watpliwosci w ustalaniu optat adiacenckich zar6wno
dla organdéw samorzadowych pierwszej i drugiej instancji, sgdownictwa administra-
cyjnego, rzeczoznawcow majatkowych, jak 1 samych wiascicieli czy uzytkownikow
wieczystych'. Dopiero ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw? ustawodawca doprecyzowat
watpliwe zagadnienia i stan ten od 23 sierpnia 2017 r. ulegt zmianie. Celem arty-
kutu jest wskazanie, ktore kwestie prawne zostaly doprecyzowane i czy ten zabieg
legislacyjny nie wprowadzit nowych watpliwosci w tym zakresie. Badania opieraja
si¢ o dogmatyczng metod¢ badania prawa, a takze elementy funkcjonalizmu praw-
niczego. Podstawa analizy sg stanowiska doktryny, obowiazujace zrodla prawa
i ich projekty zmian legislacyjnych, a takze stanowiska judykatury i stanowiska
przedstawione w ramach uzgodnien resortowych i konsultacji spotecznych podczas
zmian legislacyjnych. Rozwazaniom poddane zostang optaty adiacenckie z tytutu
podziatu nieruchomosci oraz z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej,

! Optat adiacenckich nie wnoszg uzytkownicy wieczysci, ktorzy ponosza cigzar optat rocz-
nych, zob. J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz do rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzqdzania operatu szacunkowego, Warszawa 2016, s. 59.

2Dz.U. z 2017 1., poz. 1509. Projekt utworzony dnia 23 czerwca 2016 r., wnioskodawca byt
Minister Infrastruktury i Budownictwa; Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami oraz niektorych innych ustaw, druk Sejmu VIII kadencji nr 1560.
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te bowiem byly objete zmianami legislacyjnymi. Kwestie niepodlegajace zmianom
nie sg rozpatrywane, poniewaz doktryna i orzecznictwo administracyjne poswig-
city juz im szczegotowsa analize. Na uznanie zasluguje wiele opracowan naukowych,
w tym komentarze do ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami’, monografie* oraz artykuty naukowe’.

ZMIANY LEGISLACYJNE

Zanim omowione zostang zmiany legislacyjne poszczegolnych rodzajow
opftat, nalezy wspomnie¢ o okoliczno$ciach ich powstania. Inicjatorem projektu
przewidujacego zmiany legislacyjne w zakresie optat adiacenckich byto Mini-
sterstwo Infrastruktury i Budownictwa. Przekazato ono do rozpatrzenia Statemu
Komitetowi Rady Ministrow® projekt kompleksowej nowelizacji ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami’. Kompleksowa nowelizacja oprocz optat adiacenckich
dotyczyta rowniez optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze
zdefiniowania dziatalno$ci ,,zarzadzania nieruchomosciami” oraz ,,posrednic-
twa w obrocie nieruchomos$ciami”. Zasiggiem zmian objeta takze ustawe z dnia
17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne® oraz ustawe z dnia 8 lipca
2005 1. o realizacji prawa do rekompensaty z tytulu pozostawienia nieruchomosci

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 2204, z pézn. zm., dalej: ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami lub u.g.n. Zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, Warszawa 2018; E. Klat-Gorska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Komentarz, Warszawa 2015; G. Bieniek (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.
Komentarz, Warszawa 2010; J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin, Ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013.

4 R. Cymerman, J. Bogustawska-Klejment, Oplaty adiacenckie w orzecznictwie i praktyce,
Olsztyn 2010; A. Lorek, Opfata adiacencka i renta planistyczna, Wroctaw 2010; M. Ziniewicz,
Administracyjnoprawne aspekty optat adiacenckich, Warszawa 2012.

5 J. Dobkowski, Rozlozenie na raty oplaty adiacenckiej, ,,Samorzad Terytorialny” 2013, nr 9;
M. Gdesz, Rozktadanie kosztow urbanizacji, (w:) 1. Zachariasz (red.), Kierunki reformy prawa
planowania i zagospodarowania przestrzennego, Warszawa 2012; T. Brzezicki, 1. Fisz, Strona
decyzji ustalajqcej optate adiacenckq z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiqgzku z budo-
wq urzqdzen infrastruktury technicznej, ,,Przeglad Podatkow Lokalnych i Finanséw Samorzado-
wych” 2011, nr 4; 1. Czaja-Hliniak, Opfata adiacencka z tytutu inwestycji infrastruktury technicz-
nej, ,,Casus” 2007, nr 46; A. Skomra, P. Daniel, Termin ustalenia optaty adiacenckiej, ,,Finanse
Komunalne” 2013, nr 6.

¢ Zgodnie z pismem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 27 lutego 2017 r., nr RPK-
17283-2017, byt to projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niekto-
rych innych ustaw wraz uzasadnieniem i oceng skutkow regulacji, https:/legislacja.rcl.gov.pl/doc
$//2/12286750/12360179/12360180/dokument279958.pdf (dostep: 29.12.2018 r.).

" Tekst jedn. Dz.U. z 2016 1., poz. 2147, z pdzn. zm.

8 Uwzgledniony stan prawny: Dz.U. z 2016 r., poz. 1629 i 1948 oraz z 2017 r., poz. 60.
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poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej’. Przekazany projekt
uwzgledniat wnioski Rzecznika Praw Obywatelskich oraz postulaty niektérych
samorzaddw, dotyczace funkcjonowania samorzadu terytorialnego. Projekt zostat
uzgodniony miedzyresortowo oraz podlegat konsultacjom spotecznym. Zostat
takze skierowany do rozpatrzenia przez Komisj¢ Wspolng Rzadu i Samorzadu
Terytorialnego'®. Poddanie projektu ocenie organom samorzadowym, reprezen-
tantom samorzgdowym oraz komisji byto jak najbardziej zasadne ze wzgledu na
tematyke optat adiacenckich, ktore stanowig cz¢$¢ dochodéw gmin. Jednoczesnie
organy gminy posiadajg ustawowa kompetencje do ich ustalania.

Projekt zgodnie z deklaracjami przedstawionymi w uzasadnieniu miat na
celu doprecyzowanie watpliwosci interpretacyjnych optat adiacenckich. Jednak
oprocz zmian o charakterze doprecyzowujacym, w sposob istotny zmienit on
uregulowane juz reguty ustalania optat adiacenckich!! od dnia 23 sierpnia 2017 r.

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU PODZIALU NIERUCHOMOSCI

W art. 98a u.g.n."? uregulowana zostata optata adiacencka z tytutu podziatu
nieruchomosci'®. Do czasu nowelizacji art. 98a ust. 1 u.g.n."* wskazywat, ze jezeli

? Uwzgledniony stan prawny: Dz.U. z 2016 r., poz. 2042 i 2260 oraz z 2017 r., poz. 624,
w zakresie wymienionych ustaw proponowane zmiany maja charakter dostosowujacy i wynikaja
z propozycji uchylenia art. 158 u.g.n.

10 Komisja Wspolna Rzadu i Samorzadu Terytorialnego (KWRiST) stanowi forum wypraco-
wania wspolnego stanowiska rzadu i samorzadu terytorialnego. Jej zadaniem jest rozpatrywanie
problemoéw zwiazanych z funkcjonowaniem samorzadu terytorialnego i z polityka panstwa wo-
bec samorzadu, a takze spraw dotyczacych samorzadu terytorialnego znajdujacych si¢ w zakresie
dziatania Unii Europejskiej i organizacji migdzynarodowych, do ktorych nalezy Rzeczpospolita
Polska. Ustawa z dnia 6 maja 2005 r. o Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego oraz
o przedstawicielach Rzeczypospolitej Polskiej w Komitecie Regionéw Unii Europejskiej, Dz.U.
7 2005 r., nr 90, poz. 759.

"W tym miejscu nalezy wskazac, ze ustalenie i pobor optaty adiacenckiej ma charakter ob-
ligatoryjny i jest obowiazkiem organu (sankcjonowanym odpowiedzialnoscia za naruszenie dys-
cypliny finanséw publicznych), odstapi¢ od niej organ moze wylacznie wtedy, gdy koszty prowa-
dzenia w tym zakresie postgpowania przewyzszatyby wysokos¢ samej optaty; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2018 r., I OSK 1595/16, LEX nr 2569499.

12 Obecny stan prawny: tekst jedn. Dz.U. z 2018 1., poz. 2204, z pdzn. zm.

13 Przestankami, ktorych taczne spetnienie umozliwia podj¢cie dziatan zmierzajacych do usta-
lenia optaty adiacenckiej, sa: dokonanie podzialu nieruchomosci, podjecie przez rad¢ danej gminy
uchwaly w zakresie stawki procentowej optaty adiacenckiej i wykazanie wzrostu wartosci nieru-
chomos$ci w wyniku dokonanego podziatu; zob. wyrok Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego
w Bydgoszczy z dnia 11 kwietnia 2018 r., Il SA/Bd 1209/17, LEX nr 2494668; wyrok Wojewo6dz-
kiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 9 lutego 2018 r., Il SA/Ld 12/2018, LEX nr 2454516.

4 Analiza stanu prawnego od 22 pazdziernika 2007 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2007 r., nr 173,
poz. 1218, z pézn. zm.) do 23 sierpnia 2017 r. (tekst jedn. Dz.U. z 2016 r., poz. 2147, z pézn. zm.).
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w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego, ktory wniost optaty roczne za caty okres uzytkowania tego
prawa, wzro$nie jej warto$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta mogt ustalic,
w drodze decyzji, oplate adiacencka z tego tytutu. Wysoko$¢ stawki procentowej
optaty adiacenckiej ustalata rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie
wigkszej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci. Ustalenie optaty adiacenc-
kiej mogto nastgpi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sig¢
prawomocne. W ustepie tym ujeto takze zasady ustalania wartosci nieruchomo-
$ci, ktorg przed podziatem i po podziale okreslalo si¢ wedlug cen na dzien wyda-
nia decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed podziatem
przyjmowato si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomo-
$ci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmowato si¢ na dzien, w ktorym decy-
zja zatwierdzajaca podziatl nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
o podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednialo si¢ czesci skta-
dowych nieruchomosci. Przepisy dotyczace wzrostu warto$ci nieruchomosci po
wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej lub dostepu do drogi publicz-
nej, tzn. art. 144 ust. 2, art. 146 ust. la, art. 147 1 148 ust. 1-3 u.g.n., stosowalo si¢
odpowiednio.

Taki stan prawny budzit watpliwosci interpretacyjne szczegélnie w zakresie
terminu ustalania optat adiacenckich. Do czasu nowelizacji art. 98a ust. 1 oraz
art. 145 ust. 2 u.g.n. odmiennie regulowaty sposoby okreslenia terminu. Przepis
art. 98a ust. 1 u.g.n. stanowil, iz ustalenie optaty adiacenckiej ma nastgpi¢ w ter-
minie 3 lat, a zgodnie z art. 145 ust. 2 u.g.n. organ miat 3 lata na wydanie decyzji.
W praktyce okazywato si¢ to niezwykle trudne, poniewaz btedy w wycenach,
podwazanie wycen, dtugotrwate postgpowania przed organami drugiej instancji
powodowaty, ze wskazany termin okazywat si¢ zbyt krotki dla wydania decy-
zji ostatecznej. To skutkowalo konieczno$cig umorzenia postgpowania. Propo-
nowana zmiana miala rowniez wyeliminowac¢ rozbieznosci, jakie pojawity si¢
w orzecznictwie sagdow administracyjnych w zakresie znaczenia proceduralnego
terminu na wydanie decyzji w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej'®. Jak wska-
zal Wojewodzki Sad Administracyjny w Lodzi w wyroku z dnia 24 listopada
2015 r., IT SA/L.d 857/15': ,, Termin ten nie moze by¢ stosowany w sprawie, w kto-
rej sad administracyjny uchylit decyzje wydane z jego zachowaniem. Funkcjg
terminu okreslonego w art. 145 ust. 2 u.g.n. jest ograniczenie w czasie niepewno-
$ci co do mozliwosci ustalenia optaty adiacenckiej. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze
stosownie do tresci art. 145 ust. 1 u.g.n. organ administracji moze ustali¢ optate
adiacencka. Zatem, jezeli juz raz w tym terminie decyzja zostata dor¢czona, przy
czym jak sie przyjmuje wystarczy doreczenie decyzji organu pierwszej instancji,

15 Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami..., uzasadnienie, s. 11.
16 CBOSA: www.orzeczenia.nsa.gov.pl.
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to ustaje stan niepewnosci co do skorzystania przez wlasciwy organ ze swoich
uprawnien. Za taka wykladnig przemawia potrzeba zapewnienia, aby kontrolna
w stosunku do administracji publicznej funkcja sadu administracyjnego nie byla
wykorzystywana do uniemozliwienia realizacji zadan tej administracji”. Nato-
miast odmienne stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu,
ktory w wyroku z dnia 15 pazdziernika 2015 r., IT SA/Po 339/15", zaznaczyt, iz:
,»,do zachowania terminu okreslonego w art. 145 ust. 2 u.g.n. musi istnie¢ w obro-
cie prawnym rozstrzygnigcie ustalajgce wysokos¢ optaty adiacenckiej wydane
przed uptywem trzech lat. P6Zniejsze wyeliminowanie z obrotu prawnego decyzji
ustalajacej wysokos¢ tej oplaty, jezeli uptynal juz 3-letni termin do jej wydania,
powoduje, ze organ traci kompetencje do wydania decyzji okreslajacej wysokos¢
optaty adiacenckiej, tj. traci uprawnienie do ksztattowania praw lub obowigzkow
jednostki w ramach administracyjno-prawnego stosunku materialnego”.
Nowelizacja art. 98a u.g.n. wniosta klarowna zasade co do terminu przedaw-
nienia, a takze uscislita zasady ustalania warto$ci nieruchomosci. Artykut 98a
ust. 1 u.g.n. w obecnym brzmieniu wskazuje, ze jezeli w wyniku podziatu nie-
ruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela Iub uzytkownika wieczystego,
ktory wniost optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej
wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji,
oplate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenc-
kiej ustala rada gminy w drodze uchwaly, w wysokosci nie wigkszej niz 30%
roéznicy warto$ci nieruchomosci. Wszczgcie postgpowania w sprawie ustale-
nia oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzecze-
nie o podziale stato si¢ prawomocne'®. Przepisy art. 144 ust. 2, art. 146 ust. la,
art. 147 1 148 ust. 1-3 u.g.n. stosuje si¢ odpowiednio. Obowigzujgca zmiana ma na
celu ujednolicenie terminu okreslania optat adiacenckich. Polega na tym, ze nie
ustalenie optaty adiacenckiej, lecz wszczecie postgpowania w sprawie jej usta-
lenia moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca
podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢
prawomocne'®. Wszczecie postepowania nastepuje w tym przypadku z urzedu

17 CBOSA: www.orzeczenia.nsa.gov.pl.

18 Zob. réwniez wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 28 grud-
nia 2017 r., II SA/G1 1087/17, LEX nr 2425256.

¥ Inicjatorem rozwigzania prawnego, ze wszczgcie postgpowania w sprawie jej ustalenia
moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomo-
$ci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne zamiast ustalenia opta-
ty w tym terminie, byto Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego w ramach uzgodnien
miedzyresortowych dnia 4 lipca 2016 r., nr DL. 89016; zob. tez ,,Zestawienie uwag zgtoszonych
w ramach uzgodnien mi¢dzyresortowych wobec projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami” z dnia 15 lipca 2016 r., https:/legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12286750/kata-
log/12360152#12360152 (dostgp: 29.12.2018 r.).
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i zgodnie z art. 61 § 4 k.p.a.?’ organ jest zobowigzany zawiadomi¢ wszystkie
strony postgpowania o wszczeciu postepowania z urzedu. E. Bonczak-Kuchar-
czyk wskazuje, ze zawiadomienia tego nie mozna jednak traktowac jako wszcze-
cia postgpowania, gdyz nastepuje ono po wszczeciu postgpowania (w nastgpstwie
wszczecia postgpowania) 1 stanowi informacj¢ dla stron o tym, Ze postgpowa-
nie zostato wszczete. Zatem o chwili wszczecia postepowania decyduje moment
podjecia przez organ czynno$ci zmierzajacych do ustalenia optaty adiacenckiej,
np. zlecenie oszacowania warto$ci nieruchomosci?'. Nowy sposob okresSlenia ter-
minu, w ktorym organ moze skorzysta¢ z uprawnienia do naliczenia optaty adia-
cenckiej, mial na celu rozwigza¢ pojawiajacy si¢ problem zwigzany z uchyleniem
decyzji wydanej przez organ pierwszej instancji*2.

Natomiast kwestie sposobu ustalania wartosci nieruchomos$ci usunigto
z art. 98a ust. 1 u.g.n. i nastepnie sprecyzowano je w dodanym ust. 1b*. Wedtug
niego wartos¢ nieruchomosci przed podzialem i po podziale okresla si¢ wedtug cen
na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ osta-
teczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne. Stan nieruchomosci
przed podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w kto-
rym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orze-
czenie o podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia si¢ czgsci
sktadowych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ jako sume
warto$ci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych
w sktad nieruchomosci podlegajacej podziatowi*.

20 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego, tekst jedn.
Dz.U. 22018 r., poz. 2096, z p6Zn. zm.

2L E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., s. 756—757. Autorka
wskazala rowniez, ze do postgpowan niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie art. 98a u.g.n.
w nowym brzmieniu przepisy tego artykutu w dotychczasowym brzmieniu maja zastosowanie
wylacznie w zakresie termindw i1 poziomu cen nieruchomosci uwzglednianych w procesie wyce-
ny na potrzeby ustalenia optaty adiacenckiej (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Lodzi z dnia 31 stycznia 2018 r., I SA/Ld 997/17, CBOSA: www.orzeczenia.nsa.gov.pl). Autorka
wskazuje rowniez, ze po opisanych zmianach art. 98a ust. 1 u.g.n. przestaty by¢ aktualne wyroki
ustalajace, iz zar6wno pierwsza, jak i nastgpna decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej musza zostac¢
wydane w przewidzianym w omawianym przepisie okresie 3 lat, gdyz z tresci przepisu art. 98a ust. 1
u.g.n. wynikato, ze uptyw trzyletniego terminu, o ktérym mowa w art. 98a ust. 1 u.g.n., dotyczy
rozstrzygnigcia o ustaleniu optaty adiacenckiej decyzjg ostateczng (np. wyrok Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego z dnia 11 stycznia 2010 r., I OPS 5/09, ONSAiWSA 2010, nr 3, poz. 43).

22 Projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami..., uzasadnienie, s. 11-12.

2 W uzasadnieniu do projektu ustawy wskazano, ze wprowadzenie art. 98 ust. 1b u.g.n.
ma na celu poprawe czytelnosci przepisu art. 98a u.g.n. W tym celu podzielono art. 98a ust. 1
na art. 98a ust. 1 oraz art. 98a ust. 1b. Wydzielony art. 98a ust. 1b dedykowany jest kwestiom
zwigzanym z wyceng nieruchomosci na potrzeby ustalenia oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu
nieruchomosci.

24 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 8 maja 2018 r., I OSK 1598/16,
LEX nr 2569499.
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Zaproponowana zasada, zgodnie z ktorg warto$¢ nieruchomosci po podziale
nalezy przyjmowac¢ jako sume wartosci dziatek powstatych w wyniku tego
podziatu, spotkata si¢ z rozbieznymi opiniami. Czeg$¢ rzeczoznawcoéw majat-
kowych wskazywato, ze ujednolicenie zasad rozwieje pojawiajace si¢ watpli-
wosci w kwestii podstawy przyjmowania do obliczen wartosci nieruchomosci
po podziale®. Przeciwnicy podnosili natomiast, ze warto$¢ nieruchomosci po
podziale przyjmowana wedtug propozycji resortu nie bgdzie odpowiadata jej
faktycznej warto$ci?®. Ponadto wskazywano na negatywne skutki spotecznego
odbioru tej zasady wyceny, gdyz bedzie ona prowadzi¢ do wzrostu wysoko-
$ci ponoszonych optat z tytutu podzialu. W ocenie resortu ujednolicenie tych
zasad jednak byto konieczne. W zwigzku z powyzszym pozostawiono zmiang
przepisu regulujacego to zagadnienie. Natomiast ewentualne dalsze doprecyzo-
wanie zasady (sposdb wyceny) zostanie rozwazone na gruncie przyszlej zmiany
przepiséw rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego stanowiacego akt wykonawczy do ustawy o gospodarce
nieruchomosciami?’. Wprowadzenie do ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami zapisu, ze: ,,Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje si¢ jako sume wartosci
dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w sktad
nieruchomosci podlegajacej podziatowi”, stanowito wylacznie ,,doprecyzowa-
nie zasad wyceny nieruchomos$ci”, a co za tym idzie, nie ma normatywnego
charakteru?.

» Przyktad stanowiska sadu, ze warto$¢ nieruchomosci po podziale, w sensie ekonomicz-
nym, zalezy od sumy warto$ci poszczegolnych dziatek utworzonych przez podziat, zob. wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 28 lutego 2017 r., I OSK 1940/16, LEX nr 2336991.

26 Takie stanowisko przyjat rowniez sad administracyjny w wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z dnia 10 stycznia 2018 r., IV SA/Po 945/17, LEX nr 2424398.

7 Raport z konsultacji publicznych i opiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (UD 67). Zasady ustalania optaty
adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci, https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12286750/kata-
log/12360179#12360179 (dostegp: 29.12.2018 1.).

2 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 16 stycznia 2018 r.,
1V SA/Po 1186/17, LEX nr 2434757. Zob. réwniez wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjne-
go w Gliwicach z dnia 29 sierpnia 2018 r., IT SA/GI1 448/18, LEX nr 2542027: na uzytek wyceny
podzielonej nieruchomoéci i ustalenia, czy podzial na wniosek wtasciciela spowodowat wzrost jej
wartos$ci, uzasadniajac mozliwo$¢ naliczenia optaty adiacenckiej z mocy art. 98a ust. 1 ustawy
z 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, niezbedne jest ustalenie wartosci przed jej podziatem
oraz po podziale, przy czym warto$¢ nieruchomos$ci po podziale stanowi sum¢ wartosci dzia-
tek powstatych w wyniku podziatu. Zob. takze wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Gliwicach z dnia 22 sierpnia 2018 r., II SA/G1 442/18, LEX nr 2542050: warto$¢ nieruchomosci
po podziale nalezy okresli¢ jako sume¢ wartosci poszczegdlnych dziatek lub grup dziatek, ktore
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego.
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OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU BUDOWY URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Kolejnym rodzajem optat adiacenckich, ktory zostat ujety w omawianej nowe-
lizacji, jest optata adiacencka z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicz-
nej. Kwestie te reguluje art. 145 ust. 1 u.g.n., ktory wskazuje, ze wojt, burmistrz
albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacencka kaz-
dorazowo po stworzeniu warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszcze-
golnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi. W zakresie tej oplaty doprecyzowano, na tych
samych zasadach jak w przypadku optaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieru-
chomosci, termin przedawnienia. Do czasu nowelizacji w §wietle art. 145 ust. 2
u.g.n. wydanie decyzji o ustalenie optaty adiacenckiej mogto nastgpi¢ w terminie
do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do podlagczenia nieruchomosci do poszcze-
golnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkow
do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych warunkow
obowigzywata uchwata rady gminy, o ktorej mowa w art. 146 ust. 2 u.g.n. Do
ustalenia oplaty przyjmowato si¢ stawke procentowa okreslong w uchwale rady
gminy obowigzujacg w dniu, w ktérym stworzono warunki do podtgczenia nie-
ruchomosci do poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu
stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi. Natomiast po nowe-
lizacji maty zabieg redakcyjny zmienit brzmienie art. 145 ust. 2 u.g.n. W obecnym
stanie prawnym wszczecie postgpowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej
moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do podtaczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo od
dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkow obowigzywata uchwata rady gminy, o ktérej mowa
w art. 146 ust. 2 u.g.n. Do ustalenia oplaty przyjmuje si¢ stawke procentowa okre-
slong w uchwale rady gminy obowigzujaca w dniu, w ktérym stworzono warunki
do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej albo w dniu stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.
Choc¢ przepis ten ustala m.in. ten termin, to odnosi si¢ takze do innych kwestii,
wiec w catosci nie jest przepisem proceduralnym i nie dotyczy postepowania,
lecz okresla merytoryczne przestanki wptywajace na to, kiedy optata adiacencka
moze by¢ zastosowana®. Zgodnie z uzasadnieniem projektu do ustawy noweli-
zujacej zmiana miata na celu ujednolicenie przepiséw oraz wyeliminowanie roz-
bieznosci interpretacyjnych.

Zmiana ustawy obejmowata rowniez art. 146 ust. 3 u.g.n., ktory zostat uznany
za regulacje sztuczna, wymagajaca wyobrazenia sobie hipotetycznej réznicy

2 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 9 lutego 2018 r., I OSK 704/16,
LEX nr 2461024.
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w wartos$ci nieruchomosci zwigzanej z pojawieniem si¢ okreslonego urzadzenia
wedtug cen nieruchomos$ci w obrocie z daty innej niz ta, w ktérej urzadzenie si¢
pojawilo, i by¢ moze innej niz ta, w ktorej nastgpit wzrost wartosci nieruchomo-
$ci. Poza tym trudno si¢ byto spodziewac, ze rzeczoznawca, sporzadzajac operat
szacunkowy, bedzie opieral si¢ na cenach transakcji dotyczacych nieruchomosci
podobnych z jednego tylko dnia (tj. z dnia wydania decyzji), ktérych w tym dniu
na rynku moze w ogole nie by¢. Szacowanie wartosci nieruchomosci wedtug cen
z dnia wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej (oraz ustalenie wedtug
tej wartosci wysokos$ci oplaty) mogto tez by¢ niekorzystne dla wtasciciela nieru-
chomosci w przypadku, gdy organ zwlekat z wydaniem decyzji, poniewaz wraz
z uptywem czasu ceny nieruchomosci mogty rosna¢. Po nowelizacji art. 146 ust. 3
u.g.n. wprowadzit zasad¢ zharmonizowana z przepisami art. 145 u.g.n., ze war-
tos¢ nieruchomosci wedtug stanu przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej 1 po ich wybudowaniu okresla si¢ wedtug cen na dzien, w ktéorym
stworzono warunki do podiaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej albo na dzien stworzenia warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi*’.

Nowelizacja zostat objety rowniez art. 148 ust. 4 u.g.n. regulujacy kwestie
partycypacji obywateli w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicz-
nej. Artykul przed nowelizacjg stanowil, ze przy ustaleniu optaty adiacenckiej,
roznice miedzy wartoscia, jaka nieruchomos$¢ ma po wybudowaniu urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka miata przed ich wybudowaniem,
pomniejsza si¢ o warto§¢ naktadow poniesionych przez wiasciciela lub uzyt-
kownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej. Po nowelizacji na poczet optaty adiacenckiej zalicza
si¢ wartos$¢ swiadczen pieni¢znych wniesionych przez wiasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej. Wedtug uzasadnienia poprzednie brzmienie arty-
kutu nie sprzyjalo (nie zachgcalo) dobrowolnemu uczestniczeniu w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, z uwagi na obowigzujaca wowczas
zasade rozliczenia naktadow poniesionych na budowe urzadzen infrastruktury
technicznej. Nowe rozwigzanie wprowadzito korzystniejszy mechanizm okre-
slania wysokosci optaty adiacenckiej wobec osob, ktore dobrowolnie wniosty
srodki finansowe na budoweg urzadzen infrastruktury technicznej’'. Jak mozna
zauwazy¢, w poprzednim stanie prawnym wartos¢ wyzej wymienionych nakta-
dow pomniejszata nie samg optate adiacencka (jak to zreszta miato miejsce juz
wczesniej, przed zmiang art. 148 ust. 4 u.g.n., ktora zostata dokonana nowelizacja
z dnia 24 sierpnia 2007 1.32), lecz rdznice warto$ci nieruchomosci przed wybu-

30 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., s. 1126.

3! Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami..., uzasadnienie.

32 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz
o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz.U. nr 173, poz. 1218).
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dowaniem okres$lonego urzadzenia i po nim. Obecnie wartos¢ tych naktadow
ponownie pomniejsza optate adiacencka, jakg obowigzany jest zaptaci¢ wilasci-
ciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci®.

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU BUDOWY URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ W SWIETLE USTAWY
Z DNIA 9 PAZDZIERNIKA 2015 R. O REWITALIZACJI

Nie sposob nie wspomnie¢ o wprowadzeniu nowej wysokos$ci optaty adia-
cenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej na terenach obje-
tych rewitalizacjg. Zgodnie z wejsciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji** wprowadzono do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
art. 146 ust. 2a u.g.n. Wskazuje on, ze w odniesieniu do nieruchomosci poto-
zonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktorej mowa w rozdziale
5 ustawy o rewitalizacji, wysoko$¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz
75% roznicy miedzy wartos$cia, jaka nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a warto$cig, jaka nieruchomo$¢ ma po ich
wybudowaniu. Zgodnie z projektem ustawy o rewitalizacji optata ta jest trze-
cim instrumentem wprowadzanym przez t¢ ustawe, wspierajagcym rewitalizacje
w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami®.

T. Bakowski podkresla, ze dodany przez art. 39 pkt 5 komentowanej ustawy
ust. 2a w art. 146 u.g.n. przewiduje mozliwo$¢ podwyzszenia optaty adiacenc-
kiej z tytutu udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej do
75% roznicy miedzy wartoscia, jaka nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka nieruchomos$¢ ma po ich
wybudowaniu. Zdaniem autora przyjete rozwigzanie nie jest zrozumiate. Trudno
je racjonalnie uzasadnic, czego zreszta dowodzi fragment z uzasadnienia do pro-
jektu komentowanej ustawy, dotyczacy tego przepisu, a z ktorego to uzasadnienia
wynika, ze: ,,Przedmiotowy przepis ma na celu umozliwienie gminie swobod-
niejszego ustalania stawek tej optaty, w przypadku gdy zalozenia finansowania
inwestycji zawartych w gminnym programie rewitalizacji beda oparte o t¢ optatg.
Wyzsza stawka oplaty adiacenckiej stuzy zwiekszeniu udziatu wtascicieli nieru-
chomosci w kosztach rewitalizacji”. Powyzsze ,,wyjasnienie” nie daje odpowiedzi
na pytanie, dlaczego akurat na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji wiasci-

3 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., s. 1130.

3 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1398.

% Projekt ustawy o rewitalizacji z projektem aktu wykonawczego, Druk Sejmu VII kadencji
nr 3594, s. 30.
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ciele nieruchomosci mieliby partycypowa¢ w wigkszej czes$ci kosztow budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej.

Z kolei J. Szlachetko wskazuje, ze zmiana regulacji art. 146 ust. 2a u.g.n.
wynika z tego, ze w odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji przepis dotyczgcy wysokosci optaty adiacenc-
kiej ma charakter szczegdlny, regulujac, iz moze ona wynie$¢ nie wigcej niz
75% (zamiast standardowych 50%) wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej. Ustawodawca, projektujac
zestaw rozwiazan majacych wspierac rewitalizacje, siegnat takze do tego mecha-
nizmu. Zdaniem autora podniesienie na obszarze Specjalnej Strefy Rewitali-
zacji o polowe maksymalnej dopuszczalnej stawki optaty adiacenckiej wynika
co najmniej z dwoch przestanek. Po pierwsze z konstatacji, ze wyprowadzenie
zdegradowanej dzielnicy ze stanu kryzysowego niewatpliwie bedzie wymagaé
szczegblnie intensywnych dziatan strony publicznej, w tym poniesienia znaczg-
cych kosztow inwestycyjnych. Sytuacja kryzysu oraz skala wyzwan zwigzanych
Z jego przezwyci¢zaniem uzasadniajg oczekiwanie, ze wlasciciele nieruchomosci
zaangazujg si¢ finansowo w te dziatania w stopniu odpowiednio wyzszym niz na
obszarach, gdzie stan kryzysu nie wystepuje. Druga przestanka wynika z prze-
$wiadczenia, ze intensywna oraz zintegrowana interwencja publiczna (obejmujgca
m.in. budowg infrastruktury technicznej) wyprowadzajaca obszar zdegradowany
z kryzysu przysporzy wilascicielom nieruchomosci potozonych na tym obszarze
korzy$ci znacznie wigkszych niz tylko wynikajacych ze wzrostu ceny nierucho-
mosci bedgcego rezultatem realizacji infrastruktury. Zwlaszcza w przypadku
procesow rewitalizacyjnych przy podejmowaniu indywidualnych rozstrzygnie¢
w tej sprawie nalezaloby bra¢ pod uwage kontekst oraz tlo spoteczno-ekono-
miczne przy uwzglednieniu celow rewitalizacji. Aby jednak w tych procesach
zachowac wlasciwy balans pomiedzy celami rewitalizacji a potrzebami jej finan-
sowania, a ponadto zadbac o przejrzysto$¢ proceséw decyzyjnych, warto — jesli
jest to uzasadnione lokalnymi uwarunkowaniami — zawrze¢ w Gminnym Pro-
gramie Rewitalizacji zgodne z logika programu og6lne wytyczne podejmowania
indywidualnych decyzji w sprawie oplaty adiacenckiej®’.

3¢ T. Bakowski, Ustawa o rewitalizacji. Komentarz, Warszawa 2017, s. 160.

37J. H. Szlachetko, K. Szlachetko (red.), Ustawa o rewitalizacji. Komentarz. Tom II, Gdanhsk
2018, s. 112. Autor podnosi rowniez, ze szczegdlne uregulowanie dotyczace maksymalnie do-
puszczalnej stawki optaty adiacenckiej w Specjalnej Strefie Rewitalizacji nie zmienia ogoélnych
mechanizméw, ktorym bedzie podlegac ta oplata na obszarze rewitalizacji. Przede wszystkim
wysokos¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty. Jesli wigc
rada gminy bedzie chciala skorzysta¢ z powyzej opisanego szczegdlnego uregulowania dla Spe-
cjalnej Strefy Rewitalizacji, to konieczne bgdzie znowelizowanie uchwaly dotyczacej stawki dla
catego obszaru gminy. Rozstrzygajac o takiej nowelizacji, rada gminy powinna wzia¢ pod uwage
nie tylko przytoczone powyzej argumenty uzasadniajace podniesienie maksymalnej stawki opta-
ty dla Specjalnej Strefy Rewitalizacji, lecz takze indywidualng sytuacj¢ spoteczno-wlascicielska
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E. Bonczyk-Kucharczyk wskazuje, ze z art. 146 ust. 2a u.g.n. wynika jedynie
mozliwo$¢ zastosowania wyzszej stawki oplaty adiacenckiej, wynoszacej nie do
50%, lecz do 75% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Nie wprowadzono bowiem
wymogu, by stawka byta wyzsza niz 50% wzrostu wartosci nieruchomosci. Skoro
wigc nie wprowadzono obowigzku stosowania wyzszych stawek tej oplaty na
obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, to moga tu by¢ stosowane takze stawki
50% 1 nizsze. Mozliwe jest wigc takze ustalanie optat adiacenckich w stosunku
do nieruchomosci potozonych na obszarze takiej Strefy bez korzystania z art. 146
ust. 2a u.g.n. na podstawie art. 146 ust. 2 u.g.n. i innych ogdlnie obowiagzujacych
przepiséw dotyczacych omawianych oplat. Zgodnie z przepisami art. 145 u.g.n.
mozliwe jest takze nieskorzystanie przez gming z mozliwosci pobrania optat
adiacenckich, cho¢ warto$¢ nieruchomosci na terenie Specjalnej Strefy Rewitali-
zacji wzrosta w wyniku budowy urzadzen infrastruktury technicznej*®.

OKRES PRZEJSCIOWY

W ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami ustawodawca uregulowal rowniez okres przejsciowy. Zgodnie z art. 4
ust. 1 tej ustawy, do spraw wszczetych na podstawie przepisow ustawy zmienia-
nej w art. 1 i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy
stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawg, z uwzglednieniem ust. 2—4 oraz 6—8. Stosownie do art. 4 ust. 3 ustawy
zmieniajgcej do postgpowan, o ktérych mowa w art. 98a ust. 1 i art. 145 ust. 2
ustawy zmienianej w art. 1, wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejscia
W zycie niniejszej ustawy, w zakresie termindw oraz poziomu cen nieruchomosci
uwzglednianych w procesie wyceny nieruchomosci na potrzeby ustalenia optaty
adiacenckiej, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe®. Unormowanie to zezwala na
stosowanie przepisOw w brzmieniu sprzed nowelizacji tylko w dwdch przypad-
kach: w zakresie termindw oraz poziomu cen nieruchomosci. Zapis taki uzasad-
niony byl tym, ze nowelizacja zakreslita w art. 98a ust. 1 1 art. 145 ust. 2 u.g.n.
termin dopuszczalnego wszczecia postegpowania w sprawie ustalenia optaty adia-
cenckiej. Poza tym nowela zmienita okresy, wedtug ktorych nalezy uwzglednia¢
ceny nieruchomosci. Na przyktad art. 146 ust. 3 u.g.n. zostal zmieniony w ten

na obszarze rewitalizacji, tak aby tres¢ uchwaty nie kolidowata z diagnoza problemoéw na obszarze
rewitalizacji oraz zaplanowanymi kierunkami dziatan rewitalizacyjnych.

3 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., s. 1124.

¥ Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z dnia 31 stycznia 2018 r.,
11 SA/Ed 997/17, LEX nr 2443756; wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Kielcach
z dnia 29 grudnia 2017 r., I1 SA/Ke 806/17, LEX nr 2425256.
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sposob, ze w przypadku wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej,
warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ juz nie na dzien wydania decyzji o ustaleniu
optaty adiacenckiej, lecz wedtug cen na dzien, w ktorym stworzono warunki
do podtaczenia nieruchomosci do poszczegodlnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej albo na dzien stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.
Natomiast w przypadku podziatu nieruchomosci, do nowelizacji obowigzywata
zasada, ze: ,,Warto$¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢
wedtug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej” (art. 98a
ust. 1 u.g.n.). Po nowelizacji za$ ustalono w ust. 1b, ze: ,,Warto$¢ nieruchomosci
przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedtug cen na dzien, w ktorym decy-
zja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie
o0 podziale stato si¢ prawomocne™?.

ZAKONCZENIE

Niewatpliwie optata adiacencka jest bezzwrotnym $§wiadczeniem pienigznym
na rzecz gminy zwigzanym z tym, ze nastgpilo zwigkszenie wartosci nierucho-
mosci w wyniku okreslonych zdarzen zdefiniowanych w ustawie. Wskazane
zmiany legislacyjne pomimo watpliwos$ci pojawiajacych si¢ na etapie uzgodnien
resortowych i konsultacji spotecznych doprecyzowaty watpliwe do czasu noweli-
zacji zagadnienia. Kwestie terminu przedawnienia, sposobu okreslania wartosci
po podziale nieruchomosci oraz po wybudowaniu urzadzen infrastruktury tech-
nicznej oraz partycypacji w kosztach budowy tych urzadzen staty si¢ czytelne.

Wprowadzenie trzyletniego terminu na wszczecie postepowania oznacza, ze
praktycznie niemozliwe bedzie przedawnienie naliczenia optaty adiacenckie;.
Wystarczy bowiem, zeby w terminie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja o podziale
nieruchomosci stanie si¢ ostateczna, lub zostang stworzone warunki do podta-
czenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej lub warunki do
korzystania z wybudowanej drogi, organ skutecznie wszczat postepowanie admi-
nistracyjne. Od momentu wszczecia do jego zakonczenia ustaje bieg terminow na
ustalenie optaty adiacenckiej*!.

Za istotng zmiang, jesli chodzi o praktyke, nalezy uznac przyjecie, ze wartos$¢
nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ jako sume warto$ci dziatek mozliwych

40 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Olsztynie z dnia 4 grudnia 2018 r.,
II SA/OI1 747/18, LEX nr 2595558; zob. takze wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Kielcach z dnia 29 grudnia 2017 r., IT SA/Ke 806/17, LEX nr 2435529.

4 P. Drogosz, Przedawnienie oplaty adiacenckiej — juz praktycznie niemozliwe, http:/
www.kpain.pl/artykul/przedawnienie-oplaty-adiacenckiej-juz-praktycznie-niemozliwe (dostep:
2.01.2019 r.).
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do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w sktad nieruchomosci pod-
legajacej podzialowi. Poprzednie rozwigzanie narzucato obowigzek poszukiwa-
nia na potrzeby wyceny transakcji obejmujacych duze nieruchomosci zlozone
z wielu dziatek, co nie bylo prostym zabiegiem, gdyz takie nieruchomosci nie
wystepuja czesto w obrocie prawnym. W takiej sytuacji dochodzito do nieprawi-
dtowosci w jej naliczeniu prowadzacych z reguty do jej znacznego zawyzenia*?,
Na zakonczenie, pomimo tych zabiegow legislacyjnych, nalezy si¢ zgodzi¢
z D. Sypniewskim, ze optata adiacencka nadal pozostanie nie w petni skutecznym
narzedziem wspotfinansowania przez wtascicieli nieruchomosci proceséw urba-
nizacyjnych. Trzeba pamigtac, ze problem tej nieskutecznosci wynika z praktyki
funkcjonowania systemu wladzy publicznej (samorzadowej i sagdowniczej) oraz
stosunkow spotecznych w Polsce, a nie btednego skonstruowania przez ustawo-
dawce wskazanego mechanizmu. Do czasu wypracowania i wprowadzenia ewen-
tualnego alternatywnego systemu finansowania urbanizacji, chociazby w drodze
optaty infrastrukturalnej* czy podatku katastralnego**, optata adiacencka pozo-
stanie w praktyce jedynym dostepnym narzgdziem w tym zakresie. Z tej racji
niezbedne byto doprecyzowanie watpliwych przepisow i wyeliminowanie roz-
bieznosci interpretacyjnych, w celu zwigkszenia skutecznosci w jej ustalaniu.
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RECENT LEGISLATIVE CHANGES IN ADJACENCY FEES

Summary

All urbanization processes causing the increase of real estate value bring benefits
to their owners. This benefit provides to setting an adjacent fee. It is a quasi-tax for the
benefit and reimbursement of expenditures by self-government authorities for the utilities.
Until 2017, the rules for setting the adjacent fee left many doubts for local authorities,
administrative courts and property owners. They have been clarified by the amendment
to the Act on Real Estate Management. It applies from August 23, 2017. The purpose
of the scientific paper is to discuss changes in issues considered to be doubtful before
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the amendment. The considerations will include the aspect of the limitation period for
determining the adjacent fee, the method of calculating the value of real estate, as well as
the question of citizens’ participation in the costs of constructing technical infrastructure
devices. Dogmatic method of law research and elements of legal functionalism were used
for the analysis.
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