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OPtAIA !
ADIACENCKA

W zwiazku ze wzrostem wartos$ci spowodowanym podziatem
nieruchomosci gmina moze natozy¢ na wtasciciela (uzyt-

kownika wieczystego) optate adiacencka. Jakie warunki musi
jednak w tym celu speinic?

— )
MAGDALENA DURZYNSKA

plate adiacencka definiuje art. 4
O pkt 11 ustawy z 21 sierpnia

1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (DzU z 2010 r., nr 102, poz. 651
ze zm., dalej: ugn). Jest to danina publicz-
na na rzecz gminy. Jej wprowadzenie ma
zrédlo w tym, Ze okreslony podmiot uzys-
kuje korzys¢ majatkowa (przyrost wartos-
ci majatku) na skutek szczegélnych zda-
rzen, jakimi sg: podzial nieruchomosci
(art. 98a ugn), wydzielenie nieruchomos-
ci w wyniku scalenia i podziatu (art. 107
ust. 1 ugn), budowa urzadzen infrastruk-
tury technicznej z udziatem $rodkéw
Skarbu Panistwa lub gminy (art. 144 ugn)
[por. uzasadnienie uchwaly NSA z 9 paz-
dziernika 2000 r. w sprawie OPK 8/00, ON-
SA 2001, nr 1, poz. 15).

Optlate wymierza sig z zastosowa-
niem ustalonej uprzednio na terenie
danej gminy stawki procentowej. No-
minalna wysoko§¢ oplaty ustalana jest
na podstawie réznicy w wartosci nie-
ruchomosci przed dokonaniem zmian
w infrastrukturze terenu i po ich doko-
naniu — z uwzglednieniem wysokosci
owej stawki procentowej obowigzujacej
w dacie ulepszenia.

® PRZY PODZIALE
NIERUCHOMOSCI

Art. 98 a ugn stanowi, ze jezeli w wy-
niku podzialu nieruchomosci dokonane-
go na wniosek wlasciciela (lub uzytkow-
nika wieczystego, ktéry wniést oplaty
roczne za caly okres uzytkowania tego
prawa), wzroénie jej wartos¢, to wojt,
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burmistrz albo prezydent miasta moze
ustali¢ w formie decyzji optate adiacenc-
ka z tego tytulu. Aby jednak mozna byto
obcigzy¢ wtasciciela podzielonej nieru-
chomoéci oplatg adiacencka, wzrost jej
warto$ci po podziale musi by¢ ewident-
ny, i to na gminie cigzy obowigzek wyka-
zania, ze rzeczywiscie wzrost wartoSci
w okreslonym stanie faktycznym miat
miejsce. Ustalenie oplaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos-
ci w wyniku dokonanego podziatu do-
puszczalne jest zatem tylko wtedy, gdy
nie ma zadnych watpliwosci, ze faktycz-
nie wzrost wartosci nieruchomosci na-
stapil w wyniku rozdrobnienia wiek-
szego arealu gruntu na mniejsze dziatki
ewidencyjne. Jak wskazal Naczelny Sad
Administracyjny, podziat nieruchomos-
ci moze oczywiscie powodowaé wzrost
jej wartos$ci, jednak wzrost ten nie wy-
nika z samego faktu podziatu — a zatem
musi zosta¢ udowodniony [por. wyrok
NSA z 30 maca 2007 r. w sprawie I OSK
729/06, Lex nr 325251].

Skoro zatem obowigzek wykazania,
ze warto$¢ nieruchomosci po dokona-
niu podzialu wzrosla, obcigza gmine, to
dopuszcza sie sporzadzenie przez biegle-
go operatu szacunkowego jeszcze przed
formalnym wszczeciem postepowania
w sprawie naliczenia optaty adiacenc-
kiej. W orzecznictwie przyjeto, iz jest to
racjonalnie i ekonomicznie uzasadnione.
Gdyby bowiem ze sporzadzonego opera-
tu szacunkowego wynikalo, ze na sku-
tek podzialu nieruchomosci nie doszlo
do wzrostu jej warto$ci, wéwczas bez-
przedmiotowe byloby wszczynanie po-
stepowania na podstawie art. 98a ust. 1

ugn [por. wyrok WSA z 24 lipca 2009 r.
w sprawie II SA/Ol 581/09, Lex nr 553134].
Optat adiacenckich nie stosuje sig
przy podziale nieruchomosci dokonywa-
nym niezaleznie od ustalen planu miej-
scowego, tzn. w przypadkach okreslo-
nych w art. 95 ugn (art. 98a ust. 2 ugn),
i w przypadku podziatu nieruchomosci
rolnych i lesnych, gdyz do tych nie sto-
suje sie przepis6w ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (art. 92 ust. 1).

@ \WYSOKOSC STAWKI

Ustalenie oplaty adiacenckiej obwa-
rowane jest pewnymi terminami i ry-
gorami. Moze ono mianowicie nastgpic¢
tylko w sytuacji, gdy w dniu, w ktérym
decyzja zatwierdzajgca podziat nieru-
chomosci stata sie ostateczna, obowia-
zywata uchwata rady gminy o wysokos-
ci stawki optlaty (art. 98a ust. 1a ugn).
Warto w tym miejscu dodac, ze w po-
przednim stanie prawnym [por. wyrok
NSA z 21 Iutego 2006 r. w sprawie I OSK
520/05, Lex nr 194054] brak uchwaty ra-
dy gminy w przedmiocie stawki optaty
adiacenckiej w dniu wydania decyzji
o zatwierdzeniu projektu podziatu nie-
ruchomosci nie wytgczat dopuszczalno-
$ci wydania decyzji o ustaleniu oplaty
adiacenckiej. Wlasciciel nieruchomosci,
dokonujac jej podziatu, musiat liczy¢ sig
z mozliwoscig ustalenia optaty adiacenc-
kiej w okresie 3 lat od daty dokonania te-
go podziatu.

Obecnie organ gminy nie moze wydac
decyzji administracyjnej w sprawie usta-
lenia optaty adiacenckiej, jezeli w dacie
podziatu nie byta podjeta uchwata rady
gminy dotyczaca wysokosci stawki pro-
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centowej oplaty adiacenckiej. Jesli w mie-
dzyczasie wysoko$¢ stawki procentowej
ulegta zmianie — do ustalenia optaty adia-
cenckiej przyjmuje sie stawke procentowg
obowigzujacag w dniu, w ktérym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci
stala sie ostateczna (art. 98a ust. 1a ugn).

Stawke procentowa oplaty adiacenc-
kiej ustala rada gminy w drodze uchwa-
Iy w wysokosci nie wigkszej niz 30%
(art. 98a ust. 1 ugn). Wysokos¢ stawki
procentowej powinna by¢ okreslona jed-
noznacznie. Za nieprawidlowe uznaje
sie wskazanie w uchwale, Ze ,nie moze
ona by¢ wyzsza niz 30%” czy np. ,wy-
sokos¢ stawki ustala si¢ w granicach
od 15% do 20%”. Norma ustalajaca dla
nieokreslonej liczby mieszkancéow gmi-
ny wysoko$¢ stawki procentowej opta-
ty adiacenckiej ma charakter generalny
i abstrakcyjny, a wiec jest normg po-
wszechnie obowiazujacg i stanowi pod-
stawe do ustalenia obowigzkéw obywa-
teli w drodze decyzji administracyjnej
[por. wyrok NSA z 9 kwietnia 2002 r.
w sprawie I SA 3062/01, Lex nr 82647).
Oznacza to, ze zasady obcigzania opla-
tami w jednej gminie winny by¢ jedna-
kowe dla wszystkich, a zré6znicowanie
w wysokosci optat naktadanych na po-
szczegblne podmioty moze wynikag tyl-
ko zr6znic w wysokos$ci wzrostu wartos-
ci nieruchomoéci.

® OBOWIAZKOWO
CZY FAKULTATYWNIE2

Co do zasady nalezy przyjac¢, ze gmi-
ny maja obowiazek ustalenia stawki pro-
centowej oplaty adiacenckiej. Ustalenie
stawki oplaty na poziomie 0% stanowi
rezygnacje ze zrédia dochodéw gminy
okreslonego w ustawie i moze by¢ uzna-
ne za obejscie przepiséw konstytucyj-
nych i ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami dajacych gminie mozliwosci
osiggania przydzielonych im w drodze
ustawy dochodéw. Gmina okreslajaca
zerowa stawke procentowa ww. oplaty
bez uzasadnionej przyczyny zmniejsza
swoje mozliwosci w zakresie optymalnej
realizacji postawionych jej w ustawie za-
dan [por. wyrok NSA z 14 stycznia 2003 r.
w sprawie I SA 2293/02, Lex nr 126802;
Wspdlnota 2007, nr 44/31].

Natomiast nalozenie oplaty na poszcze-
golne podmioty jest fakultatywne i zo-
stalo pozostawione uznaniu administra-
cyjnemu. Mimo wiec istnienia uchwaty
okreslajacej wysoko$¢ stawki procento-
wej oplaty adiacenckiej gmina nie ma
bezwzglednego obowigzku naktadania
jej w kazdym przypadku wzrostu war-

tosci nieruchomosci na skutek podziatu.
Ustawa nie obliguje jej do tego, a jedynie
daje takie uprawnienie. W orzecznictwie
podniesiono jednak, Zze mimo iz w art.
98a ugn uzyto okreslenia, ze organ moze
ustali¢ oplate, to jednak w istocie ozna-
cza to, iz jest on zobowiazany do jej wy-
mierzenia, chyba ze istnieja uzasadnio-
ne powody odstapienia od tego (np. gdy
wzrost warto$ci nieruchomosci jest tak
niewielki, Zze koszty postgpowania mogg
by¢ wyzsze niz nalezna oplata) [por. uza-
sadnienie wyroku NSA z 11 stycznia 2010
r. w sprawie I OPS 5/09, Lex nr 558259).

Mimo ze postepowanie w sprawie
oplat adiacenckich zwigzane jest wy-
nikiem postgpowania podziatowego
(wzrostem warto$ci nieruchomosci spo-
wodowanym podzialem), to jednak jest
postepowaniem administracyjnym od-
rebnym od postepowania w przedmio-
cie podzialu nieruchomosci. Fakulta-
tywnoé¢ wydawania decyzji o natozeniu
oplaty adiacenckiej sprowadza sie do te-
go, ze mimo zaistnienia przestanki wzro-
stu poprzedniej wartosci nieruchomos-
ci organ nie musi (,decyzja zwigzana”),
a jedynie moze jg wydac. Skoro jednak
z tej mozliwosci skorzysta, to ma obowia-
zek wyjasnié, czym kierowat sie, doko-
nujac takiego wyboru. Rozstrzygniecie
takie musi by¢ poprzedzone wszech-
stronnym rozwazeniem wszystkich oko-
licznosci faktycznych sprawy [por. wy-
rok NSA z 24 sierpnia 2005 r. w sprawie
OSK 1927/04, Lex nr 188288].

O TRZYLETNI TERMIN

Ustalenie optaty adiacenckiej moze
nastapi¢ w terminie trzech lat od dnia,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca po-
dzial nieruchomosci stata sig ostatecz-
na albo orzeczenie sadu o podziale sta-
fo sig prawomocne (art. 98a ust. 1 ugn).
Na tle tego przepisu w orzecznictwie po-
wstal problem, czy éw trzyletni termin
zastrzezony jest na przeprowadzenie po-
stepowania administracyjnego w catos-
ci, tj. czy w terminie trzech lat od dnia
ostatecznosci decyzji zatwierdzajacej po-
dzial nieruchomosci decyzja ustalajaca
oplate adiacencka winna by¢ ostatecz-
na, czy tez wystarczy wydanie w tym
terminie decyzji w pierwszej instancji.
Pierwotnie [m.in. w wyroku z 11 wrzesnia
2006 r. w sprawie I SA/Wa 895/06 i w wy-
roku z 1 sierpnia 2007 r. w sprawie I SA/
Wa 1404/0, Lex nr 256631] Sad Admini-
stracyjny wskazywal, Zze decyzja usta-
lajaca optate nie musi sta¢ sie ostatecz-
na w ciggu trzech lat, lecz musi zostac
w tym terminie wydana.

Ostatecznie jednak uznano, ze zakres-
lony w ustawie trzyletni termin na usta-
lenie optaty adiacenckiej z tytutu po-
dziatlu nieruchomosci dotyczy wydania
decyzji ostatecznej w rozumieniu art. 16
§ 1 kpa. W uzasadnieniu tego stanowiska
Naczelny Sad Administracyjny wskazat
m.in., Ze istniejg istotne réznice miedzy
oplatg adiacencka z tytutu podziatu nie-
ruchomoéci a oplatg adiacencka z tytu-
tu podiaczenia nieruchomosci do infra-
struktury technicznej albo korzystania
z wybudowanej drogi. W przypadku po-
dzialu nieruchomosci na wniosek wias-
ciciela wzrost wartosci nieruchomosci
jest efektem samego podziatu i korzyscig
wilasciciela, ktérg dzieli sig on z gmina.
Natomiast w przypadku stworzenia wa-
runkéw podlaczenia nieruchomosci do
urzadzen infrastruktury technicznej al-
bo korzystania z wybudowanej drogi
zrédlem wzrostu wartosci nieruchomos-
ci jest poniesienie kosztéw na budowe
tej infrastruktury albo drogi. Majac na
uwadze istote oplaty adiacenckiej zwig-
zanej z podziatem, nalezy stwierdzi¢, ze
w normalnym toku postepowania, przy
zachowaniu zasad og6lnych kpa okres ten
jest zupelnie wystarczajacy na ustalenie
oplaty. Istotg bowiem optaty adiacenc-
kiej w zwiazku z podzialem nierucho-
modci jest to, ze sam fakt podziatu po-
woduje wzrost warto$ci nieruchomosci.
Wobec tego nie majg w sprawie znacze-
nia jakiekolwiek inne okolicznosci (ob-
rét nieruchomosciami, zmiany cen itd.),
a ustalenie, kiedy decyzja o podziale nie-
ruchomoéci stata sie ostateczna, wynika
wprost z akt sprawy o podzial nierucho-
mosci. W takiej sytuacji nie ma zadnej
przeszkody, aby od razu wszcza¢ poste-
powanie o ustalenie optaty adiacenckiej.

Decyzje o zatwierdzeniu podzia-
tu nieruchomosci i decyzje o ustaleniu
oplaty adiacenckiej wydaje ten sam or-
gan — wéjt, burmistrz, prezydent mia-
sta (art. 96 ust. 1, art. 98a ust. 1 ugn).
Organ ten zatem posiada wszelkg doku-
mentacje konieczna do wszczecia poste-
powania o ustalenie oplaty, a w poste-
powaniu tym ma uzyskac tylko oceng
rzeczoznawcy co do wzrostu wartosci
nieruchomoéci zwigzanej z jej podzia-
fem. A zatem trzyletni termin zakreslo-
ny w art. 98a ust. 1 ugn wydaje sie wy-
starczajacy do zakonczenia sprawy nie
tylko w postepowaniu administracyj-
nym, ale takze w sagdowoadministracyj-
nym, jezeli organ nie bedzie wyczekiwatl
do ostatniej chwili z wszczeciem poste-
powania. Trzyletni okres na ostateczne
rozstrzygniecie w sprawie zostal uzna-
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ny za wystarczajacy juz przez Trybunat
Konstytucyjny.

Poglad o konieczno$ci istnienia osta-
tecznej decyzji ustalajgcej oplate adia-
cenckg w orzecznictwie uzasadniany byt
takze tym, ze tylko taka decyzja moze sta-
nowic¢ podstawe wykonania przez strong
nalozonego na nig obowiazku uiszcze-
nia nalezno$ci pienieznej o charakterze
publicznoprawnym i daje mozliwos¢
wszczecia postepowania egzekucyjnego
w przypadku niepodporzadkowania sie
temu obowiazkowi [por. uzasadnienie
wyroku NSA z 11 stycznia 2010 r. w spra-
wie I OPS 5/09, Lex nr 558259).

® \WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Okreslenia wartosci nieruchomosci
dokonuja powotlani w toku postepowa-
nia rzeczoznawcy majatkowi (art. 150
ust. 5 oraz art. 146 ust. 3 ugn). Wartosc
nieruchomosci przed podziatem i po po-
dziale okresla sie wedlug cen na dzien
wydania decyzji o ustaleniu oplaty adia-
cenckiej. Stan nieruchomosci przed po-
dziatem przyjmuje sie na dzien wydania
decyzji zatwierdzajacej podziat nieru-
chomosci, a stan nieruchomosci po po-
dziale przyjmuje sie na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieru-
chomodci stata sig ostateczna, przy czym
nie uwzglednia sig czesci sktadowych
nieruchomosci (por. art. 98a ust. 1 ugn).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi jej potencjalna cena, mozli-
wa do uzyskania na rynku, ustalona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy spelnieniu okreslonych warunkow.
Sposoby okreélania wartosci nierucho-
mosci sg uzaleznione od przyjetych
rodzajéow czynnikéw wplywajacych
na te warto$é. Podej$cie moze by¢ po-
réwnawcze, dochodowe, kosztowe al-
bo mieszane — zawierajace elementy po-
szczegblnych podejsé [Lex nr 325251].
Szczegolowe kwestie dotyczace metod
wyceny okres§lono w rozporzadzeniu
Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego (DzU
nr 207, poz. 2109). W § 5 ust. 1 wskaza-
no, ze przy zastosowaniu podejscia po-
réwnawczego konieczna jest znajomos$é
cen transakcyjnych nieruchomosci po-
dobnych, a takze ich cech wplywajacych
na poziom cen. Przy metodzie korygo-
wania ceny §redniej do poréwnan przyj-
muje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu
na polozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie podobnych, kto-
re byly przedmiotem obrotu i dla kté-
rych znane sg ceny transakcyjne, wa-
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runki zawarcia transakcji, a takze cechy
nieruchomosci.

Jezeli w wyniku podziatu nierucho-
mo$ci wydzielono dziatki gruntu pod
drogi publiczne lub pod poszerzenie ist-
niejacych drég publicznych, do okres-
lenia wartosci nieruchomosci zaré6wno
wedlug stanu przed podziatem, jak i po
podziale powierzchnie nieruchomosci
pomniejsza sig o powierzchnig dziatek
gruntu wydzielonych pod te drogi lub
pod ich poszerzenie. Wtasciciel nieru-
chomosci objetej podzialem nie moze
by¢ przeciez zobowigzany do uiszcze-
nia optaty adiacenckiej od nieruchomos-
ci, ktéra w momencie, kiedy wystapita
okoliczno$¢ uprawniajgca organ admi-
nistracji do wszczecia postepowania
w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej
na podstawie art. 98a ustawy, nie stano-
wila juz jego wlasnosci, lecz wlasnosé
np. gminy czy Skarbu Panstwa. Obo-
wigzek wniesienia oplaty adiacenckiej
co do dziatki, ktéra przeszta na wtasnosé
gminy, w ogéle nie wystepuje. Przyjecie
odmiennego stanowiska powodowato-
by, iz wlasciciel poddanej podziatowi
nieruchomosci nie do$¢, ze zostatby po-
zbawiony wlasnosci gruntéw wydzie-
lonych w wyniku podziatu pod drogi,
bylby jeszcze obciazony oplata zwigzanag
z watpliwym wzrostem warto$ci grun-
tu wydzielonego pod drogi, ktéry sta-
nowi wiasno$§¢ gminy [por. uzasadnie-
nie uchwaly NSA z 22 listopada 1999 r.
w sprawie OPK 21/99, ONSA 2000, nr 2,
poz. 56; OSP 2000, nr 6, poz. 85].

® OPERAT SZACUNKOWY
POD LUPA

Przy szacowaniu nieruchomosci wy-
korzystuje sie wszelkie, niezbedne i do-
stepne dane o nieruchomosciach zawarte
w szczegoblnosci w ewidencji sieci uzbro-
jenia terenu [por. wyrok NSA z 19 paz-
dziernika 2007 r. w sprawie I OSK 146706,
Lex nr 340425]. Zawarta w opinii wycena
sporzadzona przez bieglego rzeczoznaw-
ce podlega ocenie przez organ orzekajacy
w sprawie, podobnie jak kazdy inny do-
wod. Zaréwno organy administracji, jak
i sady rozpoznajace dang sprawe majg
obowigzek oceni¢ na podstawie art. 80
kpa wartos¢ dowodowa zlozonego przez
rzeczoznawce operatu szacunkowego.
Moga wigc samodzielnie oceni¢ zasad-
no$c¢ tez w nim postawionych i ewentu-
alnie zgdac od rzeczoznawcy uzupetnie-
nia opinii albo wyjasnien co do jej tresci
[por. wyrok NSA z 26 stycznia 2006 r.,
sygn. akt I OSK 459/05, Lex nr 206473,
oraz uzas. wyroku NSA z 19 pazdzierni-

ka 2007 r. w sprawie I OSK 1467/06, Lex
nr 340425].

Termin wydania decyzji ustalajacej
wysoko§¢ oplaty nie powinien by¢ przy
tym zbyt odlegty od daty wyceny dokona-
nej przez rzeczoznawce. W orzecznictwie
przyjeto, ze jezeli miedzy datq sporzadze-
nia opinii rzeczoznawcy a datg wydania
decyzji uptynal okres ponad 6 miesiecy,
nie mozna uznaé, ze warto$¢ nierucho-
moéci przed i po podziale ustalona zo-
stala zgodnie z wymogami art. 146 ust.
3 ugn. Po uplywie tak dlugiego czasu or-
gan administracji przed wydaniem decy-
zji winien — zgodnie z wymogami art. 7,
art. 77 § 1 i art. 80 kpa — dokona¢ aktu-
alizacji wyceny rzeczoznawcy [por. wy-
rok NSA z 7 marca 2003 r. w sprawie I SA
2013/01, Lex nr 121786).

NSA stwierdzit tez, ze uzgodnienie
przed komisjg organizacji rzeczoznaw-
cow majatkowych wartosci jednostko-
wej gruntu podlegajacego podziatowi —
przez rzeczoznawcow, ktérzy opracowali
rozbiezne opinie — nie odpowiada oce-
nie prawidtowosci wycen przewidzia-
nej w art. 157 ugn i nie moze stanowic
podstawy do ustalenia oplaty adiacenc-
kiej [por. wyrok NSA z 7 czerwca 2006 r.
w sprawie I OSK 913/05, ONSAiWSA 2007,
nr 2, poz. 46).

® KTO ZAPtACI GMINIES

Poniewaz oplata zwigzana ze wzro-
stem warto$ci nieruchomosci moze zo-
sta¢ nalozona w ciaggu trzech lat od daty
jej podziatu — w praktyce i w orzecznic-
twie wielokrotnie rozwazana byta kwe-
stia kwalifikacji podmiotéw, ktére tg
szczegblng oplata mozna obcigzy¢. Cze-
sto zdarza sig bowiem, ze w dacie usta-
lenia obowiazku uiszczenia oplaty nie-
ruchomos¢ podlegajaca podziatowi nie
jest juz wlasnoscig tego samego podmio-
tu, na ktérego wniosek podziat byt do-
konywany. Ostatecznie przyjeto, ze jesli
chodzi o oplate przewidziang w art. 98a
ust. 1a ugn, to miarodajny jest moment,
w ktérym decyzja wéjta, burmistrza
lub prezydenta miasta zatwierdzajaca
projekt podziatu zaczeta obowigzywac
w obrocie prawnym i wywiera¢ okreslo-
ne skutki prawne, tj. dziefi, w ktérym de-
cyzja ta stala sig ostateczna. Podzial nie-
ruchomosci, ktérego skutkiem byt wzrost
jej wartosci, jest tu przestankag warunku-
jaca uruchomienie procedury ustalenia
oplaty adiacenckiej, a w konsekwencji
data podziatu wyznacza podmioty zo-
bowiazane do uiszczenia tej oplaty. Stad
teza, ze na podstawie art. 98a ugn organ
gminy moze nalozy¢ oplate adiacenc-
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ka na podmiot, ktéry byl wlascicielem
(uzytkownikiem wieczystym) nierucho-
mosci w dniu, kiedy decyzja zatwierdza-
jaca projekt podzialu tej nieruchomosci
stala sig ostateczna.

PézZniejszy obrét prawny ww. nieru-
chomoscig lub jej czescig nie ma wplywu
na okreslenie adresata(6w) decyzji. Bez
znaczenia dla wyniku sprawy jest wigc
ewentualne zbycie przez wlasciciela
uzyskanych w wyniku podziatu nieru-
chomosci przed ustaleniem przez organ
gminy optat adiacenckich zwigzanych
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
po podziale. Zobowigzany do wniesie-
nia oplaty adiacenckiej jest ten, kto uzys-
kal po podziale nieruchomos¢ o wyzszej
warto$ci [por. uzasadnienie uchwaly
NSA z 22 listopada 1999 r. w sprawie
OPK 21/99, ONSA 2000, nr 2, poz. 56; OSP
2000, nr 6, poz. 85]. Na poparcie tej tezy
Naczelny Sad Administracyjny wskazal,
ze mimo iz w art. 98a ugn nie powie-
dziano wprost, kto moze by¢ zobowia-
zany do wniesienia optaty adiacenckiej,
to z analizy tego przepisu — w kontekscie
pozostalych przepiséw rozdziatu 1 dzia-
Tu III tej ustawy — nalezy wyprowadzi¢
wniosek, ze zobowigzany do wniesienia
takiej oplaty jest ten, ktérego nierucho-
moé$c¢ zostata podzielona, w nastepstwie
czego odnidst on korzysé w postaci wzro-
stu jej wartosci, czyli podmiot bedacy jej
wlascicielem w dacie podziatu [por. uza-
sadnienie uchwaly NSA z pazdziernika
2000 r. w sprawie OPK 8/00, ONSA 2001,
nr 1, poz. 15, Prok.i Pr.-wkl. 2000/12/42].
Osoba trzecia bedaca nabyweca nierucho-
mosci powstatej w wyniku podziatu nie
korzysta z przysporzenia w postaci wzro-
stu warto$ci nieruchomosci na skutek
podziatu. Stad nowy wlasciciel nie moze
by¢ obcigzony oplatg adiacencka.

W przypadku za$ podziatu nierucho-
mosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste obowigzek ten cigzy na osobie bedacej
uzytkownikiem wieczystym tej nierucho-
mosci w dniu, w ktérym decyzja zatwier-
dzajaca projekt podziatu nieruchomos-
ci stala sig ostateczna. W tym zakresie
w orzecznictwie jednoznacznie przyje-
to, ze skoro przepis art. 98a ust. 1 (a po-
przednio art. 98 ust. 4) ugn nie wylgczylt
uzytkownikéw wieczystych z grona pod-
miotéw zobowigzanych do uiszczenia
oplaty adiacenckiej, to zwolnienia z te-
go obowigzku nie mozna wyprowadzi¢
7§43 wzw. z § 42 aktu nizszego rzedu, tj.
rozporzadzenia Rady Ministrow z 27 lis-
topada 2002 r. w sprawie szczegélowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad
i trybu sporzqdzania operatu szacunko-

wego [por. wyrok NSA z 9 czerwca 2006 1.
w sprawie I OSK 951/05, Lex nr 266475,
11 OSK 970/05, Lex nr 266949).

Jezeli w dacie podzialu nieruchomosé¢
stanowila wspélwlasnosé¢ kilku oséb,
nalezy ustali¢ jednag optate adiacenc-
ka, zobowiazujac do jej uiszczenia po-
szczegb6lnych wspétwlascicieli w sto-
sunku do przystugujacych im udziatéw
w prawie wlasnosci [por. wyrok NSA z
19 pazdziernika 2007 r. w sprawie I OSK
1467/06, Lex nr 340425]. Podobne stano-
wisko zajal Sad Administracyjny, kto-
ry wskazal, ze w braku wyrazZnej nor-
my prawnej organ administracji nie
ma podstaw do solidarnego obcigzania
wspoélwlascicieli nieruchomosci opta-

jest podatkiem i wobec tego nie maja do
niej zastosowania wytgczenia przewi-
dziane w art. 55 ust. 2-6 ustawy o stosun-
ku Paristwa do Kosciola katolickiego (DzU
z1989r. nr 29, poz. 154 z p6zn. zm.). Prze-
pisy ugn (regulujace ustalanie oplaty) nie
przewiduja mozliwosci zwolnienia od jej
ponoszenia, a jedyna ulga w uiszczeniu
optaty moze polegac na jej rozlozeniu na
raty roczne platne do 10 lat [por. wyrok
NSA z 20 grudnia 2002 r. w sprawie I SA
342/01, M. Prawn. 2003, nr 3, poz. 98].
Whniosek o rozlozenie oplaty na raty
sklada wlasciciel nieruchomosci, a wa-
runki okresla sie w decyzji o ustaleniu
oplaty. Nalezno$¢ gminy z tego tytulu
podlega zabezpieczeniu, w tym przez

Na skutek podziatu nieruchomosci nowy stan

faktyczny i zwiekszenie wartosci nieruchomosci

nastepuje w dniu, w ktérym decyzja o podziale

nieruchomosci staje sie ostateczna. A wiec zobo-

wigzanym do zaptaty oplaty adiacenckiej bedzie

zawsze tylko wilasciciel z daty podziatu, i to bez

wzgledu na to, czy nowo powstale dziatki wejda

do obrotu, czy tez nadal beda jego wlasnoscia.

ta adiacencka. Prawidlowym sposobem
ustalenia oplaty adiacenckiej w stosun-
ku do wspétwlascicieli jest ustalenie jej
jedng decyzja w odniesieniu do kazdego
znich w kwocie odpowiadajgcej udziato-
wi tego wspo6twlasciciela w prawie wilas-
nosci nieruchomosci [por. wyrok WSA
w Warszawie z 12 czerwca 2007 r. w spra-
wie I SA/Wa 652/07, Lex nr 339947].

® ROZLICZENIA

Obowigzek wnoszenia oplaty adia-
cenckiej powstaje po uplywie 14 dni od
dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu opta-
ty stata sie ostateczna. Do skutkéw zwto-
ki lub opéZnienia w uiszczeniu oplaty
adiacenckiej stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego. Wysokosé
oplaty adiacenckiej ustalona w decy-
zji podlega waloryzacji poczawszy od
pierwszego dnia miesigca nastepujace-
go po miesigcu, w ktérym wydana zosta-
ta decyzja, do pierwszego dnia miesiaca,
w ktérym powstat obowiazek zaptaty.

Oplata adiacencka na rzecz gminy z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci nie

ustanowienie hipoteki. Decyzja o ustale-
niu oplaty adiacenckiej stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej. Raty roczne
podlegaja oprocentowaniu przy zastoso-
waniu stopy procentowej réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Naro-
dowy Bank Polski (art. 147 ust. 11iart. 148
ust. 1-3 w zw. z art. 98a ust. 1 ugn).

Po nowelizacji ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przyjeto, ze w rozli-
czeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosci
z tego tytutu osoba zobowigzana do jej
whniesienia moze przenie$¢ na rzecz gmi-
ny, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu
wydzielonej w wyniku podziatu. R6zni-
ce miedzy wartoscia tej dziatki a nalez-
noscig wynikajaca z oplaty adiacenckiej
pokrywane sa w formie doptat (art. 98a
ust. 4 ugn).
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Niedawno na rynku ukazata sie ksigzka
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