OPK 8/00
Uchwala Skladu Pigciu Sedziow Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 9 pazdziernika 2000 r.

Obowiazek uiszczenia oplaty adiacenckiej, o ktorej mowa w art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2000 nr 46 poz.543), w przypadku podzialu nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste, ciagzy na osobie bedacej uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci
w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca projekt podzialu nieruchomos$ci stala si¢ ostateczna.
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Sentencja Wyroku:

Naczelny Sad Administracyjny z udzialem Wiestawa Czerwinskiego, prokuratora Prokuratury Apelacyjnej
delegowanego do Ministerstwa Sprawiedliwo$ci w sprawie z odwotania Spotdzielni Mieszkaniowej ,,S.-S.” w O.
od decyzji Prezydenta Miasta O. z dnia 7 grudnia 1999 r. (...) w przedmiocie ustalenia optaty adiacenckiej po
rozpoznaniu (...) pytania prawnego petnego sktadu Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. zgloszonego
na podstawie art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych
(Dz.U. nr 122 poz. 593 ze zm.) o brzmieniu:

1) czy przepis art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. nr 115 poz.
741 ze zm.) stosuje si¢ takze do uzytkownikéw wieczystych nieruchomos$ci gruntowych, wtym do
uzytkownikéw wieczystych obowiazanych do wnoszenia optat rocznych;

2) wrazie udzielenia odpowiedzi twierdzacej — czy w przypadku zbycia nieruchomos$ci gruntowej po jej
podziale byly uzytkownik wieczysty posiada przymiot strony w postgpowaniu dotyczacym ustalenia od tej
nieruchomosci optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w wyzej powotanym przepisie ustawy, czy tez strong tego
postepowania bedzie nabywca prawa uzytkowania wieczystego?

podjat nastepujaca uchwalg:

Uzasadnienie:
Na podstawie art. 22 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o samorzadowych kolegiach odwotawczych
(Dz.U. nr 122 poz. 593 ze zm.), pelny sklad Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie, po
rozpatrzeniu wniosku skladu orzekajacego tegoz Kolegium z dnia 24 marca 2000 r., podjat w dniu 14 kwietnia
2000 r. uchwalg o wystapieniu do Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z nastgpujacymi pytaniami
prawnymi:
1) czy przepis art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. nr
115 poz. 741 ze zm.) stosuje si¢ takze do uzytkownikow wieczystych nieruchomosci gruntowych,
w tym do uzytkownikoéw wieczystych obowiazanych do wnoszenia optat rocznych;
2) w razie udzielenia odpowiedzi twierdzacej — czy w przypadku zbycia nieruchomosci gruntowej po jej
podziale byty uzytkownik wieczysty posiada przymiot strony w post¢gpowaniu dotyczacym ustalenia od
tej nieruchomosci optaty adiacenckiej, o ktorej mowa w wyzej powotanym przepisie ustawy, czy tez
strong tego postgpowania bedzie nabywca prawa uzytkowania wieczystego?

Pytania prawne powstaty na tle nastepujacego stanu faktycznego sprawy:

Decyzja z dnia 3 marca 1999 r. Prezydent Miasta O. zatwierdzil projekt podzialu nieruchomos$ci begdacej
w uzytkowaniu wieczystym Spotdzielni Mieszkaniowej ,,S.-S.” w O., oznaczonej w ewidencji gruntow jako
dziatka nr 5/4 o powierzchni 9.300 m. Nastepnie, Zarzad Miasta O. — na podstawie art. 98 ust. 4 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. nr 115 poz. 741 ze zm.) — wydat w dniu 7 grudnia
1999 r. decyzjg, ktora ustalit tej Spotdzielni oplate adiacencka w kwocie 32.871 zt z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek zatwierdzenia projektu jej podziatu.

Od tej decyzji odwotata si¢ Spoéldzielnia ,,S.-S.” zarzucajac, iz nie moze by¢ strona w sprawie i wniosta
o uchylenie decyzji jako bezprzedmiotowej. W odwotaniu Spotdzielnia podniosta, Ze na podstawie umowy
notarialnej zdnia 21 kwietnia 1999 r. przeniosta prawo uzytkowania wieczystego okreslonej w decyzji
nieruchomosci na rzecz Anny i Mariana matzonkéw S. jako wspolnikéw spotki cywilnej — Przedsigbiorstwo
Budowlane ,M.-B.” s. c. w O.
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Kolegium Odwolawcze w toku postgpowania ustalito, ze w dniu wydania zaskarzonej decyzji w ksigedze
wieczystej o numerze Kw 67839, prowadzonej przez Sad Rejonowy w O. Wydzial Ksiag Wieczystych dla
dziatek oznaczonych w ewidencji gruntow numerami 5/6 do 5/18, wpisani byli uzytkownicy wieczy$ci Anna
i Marian S. na zasadach wspolnosci tacznej, jako wspolnicy spotki cywilnej. Zarowno uzytkownik wieczysty,
ktéry zbyl nieruchomos¢ objeta podziatem, jak iuzytkownik wieczysty, bedacy jej nabywca, to uzytkownicy
wieczys$ci obcigzeni optatami rocznymi.

Organ pierwszej instancji wydat zaskarzong decyzj¢ w oparciu o powotany art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, w brzmieniu obowiazujacym do dnia 14 lutego 2000 r. Samorzadowe Kolegium
Odwotawcze jednakze watpliwos¢ prawna objeta przedstawionymi pytaniami rozwazalo na gruncie nowego
stanu prawnego. Wedlig znowelizowanego art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jezeli
w wyniku podzialu nieruchomosci wzrosénie jej warto$¢, zarzad gminy moze ustali¢c w drodze decyzji oplate
adiacencka z tego tytulu, ktorej stawke procentowa ustala rada gminy w drodze uchwaty w wysoko$ci nie
wigkszej niz 50 procent roznicy warto$ci nieruchomosci. Jednocze$nie z treSci tego przepisu, w brzmieniu
ustalonym przez art. 1 pkt 37 ustawy z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw (Dz.U. nr 6 poz. 70) wynika, Zze w sprawach dotyczacych ustalenia omawianej oplaty stosuje
si¢ odpowiednio art. 145, art. 146 ust. 2 iust. 3, art. 147 oraz art. 148 ust. 1-3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Zdaniem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego ustawodawca wart. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie wskazal, czy decyzja w sprawie oplaty adiacenckiej moze by¢ skierowana tylko do
wiascicieli nieruchomosci, czy takze do uzytkownikéw wieczystych. Rozwiazania problemu nie mozna
poszukiwa¢ w przepisach, do ktérych tenze artykul odsyta. Normuja one zagadnienie udziatu w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, a zawarte sa w dziale III w rozdziale 7 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Kto ponosi optaty adiacenckie ztytutu udzialu w kosztach budowy infrastruktury
technicznej, to kwestia ta zostata uregulowana w art. 144 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis ust. 1
tego artykutu stanowi, ze wlasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy infrastruktury technicznej
przez wnoszenie na rzecz gminy oplat adiacenckich, a wust. 2 rozciaga si¢ ten obowiazek takze na
uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, ktorzy na podstawie odrgbnych przepisow nie maja obowiazku
wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli za zgoda wtasciwego organu jednorazowo
oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego. Do stosowania tego przepisu art. 98 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami nie odsyta. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze podkreslito tez, ze optlaty
adiacenckie zwiazane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci na skutek podziatu nieruchomos$ci moga dotyczy¢
uzytkownikéw wieczystych na rowni z wlascicielami nieruchomosci, z wyjatkiem uzytkownikow wieczystych
uiszczajacych optaty roczne, gdyz w stosunku do nich istnieje na podstawie art. 77 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami mozliwo$§¢ aktualizacji optat rocznych, jezeli warto$¢ nieruchomosci wzro$nie. Wnoszenie
przez nich optat adiacenckich stanowitoby podwdjne obciazenie ztego samego tytutu, jaki stanowi wzrost
warto$ci nieruchomos$ci po podziale. Dlatego tez Samorzadowe Kolegium Odwotawczego sktania si¢ do
stanowiska, iz do optat adiacenckich uregulowanych w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma
odpowiednie zastosowanie art. 144 tej ustawy.

Zakladajac natomiast, ze art. 98 ust. 4 powotanej ustawy stosuje si¢ do uzytkownikow wieczystych, w tym
réwniez uiszczajacych opfaty roczne, powstaje z kolei zagadnienie prawne: czy decyzja ustalajaca optlatg
adiacencka powinna by¢ skierowana do bytego uzytkownika wieczystego, czy tez do jego nastgpcy prawnego.
Uzytkownik wieczysty na wniosek, ktorego zostal zatwierdzony projekt podzialu nieruchomosci powodujacy
wzrost jej wartosci, ma mozliwos¢ uzyskania za nia wyzszej ceny. Za obcigzeniem tego uzytkownika
wieczystego optata adiacencka przemawiataby nadto zasada stusznosci. Natomiast uzytkownik wieczysty, ktory
nabyt nieruchomos$¢ po jej podziale na dzialki i zaplacit ceng uwzgledniajaca wzrost jej wartosci, nie powinien
by¢ zaskakiwany nowymi obcigzeniami, gdyz naruszaloby to zasadg zaufania do prawa.

Mozliwe jest jednak, zdaniem Samorzadowego Kolegium Odwotawczego, stanowisko odmienne, a mianowicie,
ze obowiazek uiszczenia optaty adiacenckiej, o ktorym mowa wart. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, obciaza aktualnych uzytkownikéw wieczystych. Poglad ten nie zostal jednak wsparty
odpowiednia argumentacja.

Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:

Przystepujac do rozwazan nad przedstawionym zagadnieniem prawnym nalezy juz wstepnie zaznaczyC, ze
istotne znaczenie dla jego wyjasnienia ma poréwnanie tresci art. 98 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2000 nr 46 poz. 543), zwanej dalej ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, w jego ujeciu redakcyjnym obowiagzujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 7 stycznia
2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz innych ustaw (Dz.U. nr 6 poz. 70) z treécia tego
przepisu po jego znowelizowaniu wymieniong ostatnig ustawa. Podkresli¢ zreszta trzeba, ze zmiana wskazanego
przepisu nastapita po wydaniu przez Zarzad Miasta O. decyzji z dnia 7 grudnia 1999 r. o obciazeniu Spotdzielni
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Mieszkaniowej "S.-S." w O. optata adiacencka z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci ze wzgledu na jej
podziat, albowiem wskazana nowela weszta w zycie z dniem 15 Iutego 2000 r.

Pierwotna wersja omawianego przepisu miala brzmienie: ,,Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wzro$nie jej
warto$¢, zarzad gminy moze ustali¢ oplatg adiacencka ztego tytutu w kwocie nie wigkszej niz 50 procent
roéznicy wartosci nieruchomosci”. Po wejsciu w zycie ustawy nowelizujacej z dnia 7 stycznia 2000 r. przepis ten
uzyskat natomiast brzmienie nastgpujace: ,,Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wzrosnie jej warto$¢, zarzad
gminy moze ustali¢ w drodze decyzji optatg adiacencka z tego tytutu. Stawke procentowa optaty adiacenckiej
ustala rada gminy w drodze uchwaly w wysokosci nie wigkszej niz 50 procent réznicy warto$ci nieruchomosci.
Przepisy art. 145, art. 146 ust. 2 i ust. 3, art. 147 oraz art. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio”.

W zwiazku z poczatkowa trescia art. 98 ust. 4 ustawy nalezatoby zwrdci¢ uwage na kilka kwestii. Przede
wszystkim trzeba wskaza¢ na lakoniczno$¢ wymienionego przepisu. Nie wskazywat on w szczegdlnosci wprost
0sob, do ktorych odnosi¢ si¢ mogly oplaty adiacenckie, ani tez trybu postgpowania w razie ich ustalania przez
uprawniona gming. W uchwale Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 listopada 1999 r., OPK 21/99
(ONSA 2000 nr 2 poz. 56) wyjasniono, ze obowiazek uiszczenia oplaty adiacenckiej, o ktérej mowa w art. 98
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, cigzy na osobie bgdacej wlascicielem nieruchomosci w dniu,
w ktorym decyzja organu gminy zatwierdzajaca projekt podziatu tej nieruchomosci stata sig ostateczna, a nadto
ze warto$¢ nieruchomosci po podziale na potrzeby powyzszej oplaty adiacenckiej ustala si¢ z pominigciem
dziatek gruntu wydzielonych pod drogi, ktore przechodza z mocy prawa na wiasno$¢ gminy. W uzasadnieniu tej
uchwaly znalazlo si¢ nastgpujace stwierdzenie ,,(..) na podstawie art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami zarzad gminy moze wymierzy¢ oplate adiacencka podmiotowi, ktory byl wlascicielem
/uzytkownikiem wieczystym/ nieruchomosci w dniu, kiedy decyzja zatwierdzajaca projekt podzialu tej
nieruchomosci stata si¢ ostateczna". Naczelny Sad Administracyjny nie analizowal jednak blizej problemu
bedacego obecnie przedmiotem rozwazan, gdyz nie byto ku temu koniecznos$ci procesowe;.

Jezeli chodzi z kolei o piSmiennictwo, to we wspomnianej probie wyktadni powyzszego przepisu i okreslenia
podmiotowego zakresu jego zastosowania podkre§lano przede wszystkim jego lapidarnos¢ i nieprecyzyjnosc.
Wyjasniany przepis bowiem, jak to juz nadmieniono, nie tylko ze nie okreslal wprost, kogo obciaza obowiazek
whniesienia optaty adiacenckiej, w szczego6lnosci, czy dotyczyt on wytacznie wilasciciela nieruchomosci, czy tez
dotyczyt rowniez uzytkownika wieczystego, lecz takze nie zawieral zasad obliczania i wnoszenia tej oplaty.
W tej sytuacji, wychodzac zzalozenia, iz ma miejsce rodzajowa analogia §wiadczen, w piSmiennictwie
wyrazono poglad o mozliwosci zastosowania w tym zakresie przepisow odnoszacych si¢ do optaty adiacenckie;j
uregulowanej w rozdziale 7 w dziale III ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Rozdziat ten poswigcony jest
problematyce udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Dzial III wymienionej ustawy
natomiast ma tytut ,,Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”.

W tym miejscu trzeba podkresli¢, ze przepis art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami takze
ulokowany zostat w dziale 111 tej ustawy, z tym ze w jego rozdziale 1 zatytutowanym ,,Podziaty nieruchomosci”.

Co si¢ tyczy natomiast oplat adiacenckich ztytulu udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, to nalezy podkresli¢, ze w tym wypadku mamy do czynienia z uregulowaniem cato$ciowym. I tak
w przepisach tych, oprocz zdefiniowania w art. 143 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami samego pojgcia
,.budowa urzadzen infrastruktury technicznej”, ktére ma zasadnicze znaczenie dla ustalenia podstawy powstania
obowiazku uiszczenia optaty adiacenckiej, okreslono jednoczesnie osoby, ktore maja partycypowaé w kosztach
budowy tych urzadzen (art. 144), wlasciwos$¢ organu do ustalenia oplaty adiacenckiej i formg¢ prawna tego
ustalenia (art. 145) wysoko$¢ wskazanej optaty (art. 146) oraz sposob itermin zaplaty (art. 147 iart. 148).
W ramach tej regulacji nie ma jakichkolwiek watpliwosci co do jej zakresu podmiotowego. Przepisy art. 144
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sformutowane sg bowiem jasno i jednoznacznie. Zgodnie z ust. 1 tego
artykulu  w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie optat adiacenckich
uczestnicza wilasciciele nieruchomosci. Z ust. 2 tego artykulu zas wynika, ze przepis ust. 1 stosuje si¢ takze do
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci gruntowych, ktérzy na podstawie odrgbnych przepisow nie maja
obowiazku wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli za zgoda wlasciwego organu opftaty
roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Unormowanie odnoszace si¢ do optat adiacenckich znajduje si¢ tez wart. 107 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Stosownie do ust. 1 tego artykulu osoby, ktére otrzymaty nowe nieruchomosci wydzielone
w wyniku scalenia i podzialu, sa zobowiazane do wniesienia na rzecz gminy optat adiacenckich w wysokosci do
50 procent wzrostu wartosci tych nieruchomos$ci, w stosunku do wartosci nieruchomos$ci dotychczas
posiadanych. Przy ustalaniu warto$ci dotychczas posiadanych nieruchomosci nie uwzglednia si¢ wartosci
urzadzen, drzew i krzewow, o ktorych mowa w art. 106 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jezeli
zostato za nie wyptacone odszkodowanie. Z zestawienia przepisu art. 107 z art. 106 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nalezy wnosi¢, ze w tym wypadku optaty adiacenckie niewatpliwie odnosza si¢ zaréwno do
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wilascicieli nieruchomosci, jak iuzytkownikow wieczystych. W mys$l bowiem art. 106 ust. 1 nalezne
odszkodowanie przystuguje wlascicielom lub uzytkownikom wieczystym.

W odroéznieniu od regulacji optat adiacenckich z tytutu scalenia i podziatu oraz budowy urzadzen infrastruktury
technicznej unormowanie zawarte w pierwotnej wersji art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
byto nieprecyzyjne. Mowa w nim byta jedynie o mozliwos$ci ustalenia przez gming optaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podzialu. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze uprawnienie zarzadu
gminy do ustalenia optaty adiacenckiej z tego tytutlu zostalo zamieszczone w artykule, ktérego trzy pierwsze
ustepy reguluja sytuacje zwiazang z wydzieleniem drogi z nieruchomosci objetej podziatem. Tymczasem, jak to
powszechnie si¢ przyjmuje, normatywna tre$¢ przepisu art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma
walor ogdlniejszy, albowiem odnosi si¢ do wszystkich podziatdéw nieruchomosci, o ktorych stanowig art. 92-98
tej ustawy. Jest oczywiste, ze taki sposOb normowania okreslonej materii moze prowadzi¢ do sporéw
interpretacyjnych.

Poprzednio obowiazujace brzmienie przepisu art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zachgcato do
stosowania w drodze analogii przepisow dotyczacych obowiazku wnoszenia optat adiacenckich w zwiazku
wybudowaniem z udziatlem $rodkéw publicznych urzadzen infrastruktury techniczne;.

Ustawodawca nowelizujac przepis art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami miat §wiadomos¢, ze
dotychczasowa regulacja zagadnienia optat adiacenckich w zwiazku z dokonaniem podziatu nieruchomosci nie
jest wyczerpujaca. Z tej wlasnie przyczyny zdecydowal si¢ na zamieszczenie w tym przepisie odestania do
niektorych przepisow dotyczacych optat adiacenckich ztytulu udzialu w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej. Odestanie to odnosi si¢ do art. 145, art. 146 ust. 2 i 3, art. 147 oraz art. 148 ust. 1-3
ustawy. Ustawodawca zatem zaniechal odestania do art. 144 ustawy. Przyjac¢ nalezy, ze zaniechanie to bylo
celowe i zamierzone. Trudno bowiem zaktadac, Zze doszto do ustawodawczego przeoczenia.

Doceniajac znaczenie podniesionych przez Kolegium argumentdow przemawiajacych za teza, ze wieczysty
uzytkownik nie moze by¢ obciazony optata adiacencka, o ktorej mowa w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wigcej racji przemawia jednak za przyjeciem odmiennego stanowiska.

Istota optaty adiacenckiej sprowadza si¢ do tego, ze ten kto uzyskuje korzy$¢ na skutek wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego okreslonymi zdarzeniami, przekazuje czg$¢ tej korzysci na rzecz gminy.

Oplata adiacencka jest daning publiczna na rzecz gminy, ktérej wprowadzenie ma swoje zrodlo wiasnie w tym,
ze okreslony podmiot uzyskuje korzys¢ majatkowa (przyrost wartosci majatku) na skutek specyficznych zdarzen
jakimi sa podzial nieruchomosci (art. 98 ust. 4), wydzielenie nieruchomos$ci w wyniku scalenia i podziatu (art.
107 ust. 1), budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkow Skarbu Panstwa lub gminy (art.
144). Zasada rownego i sprawiedliwego obcigzania podmiotow tego rodzaju $wiadczeniami przemawia za
przyjeciem zasady, ze obowiazek poniesienia optaty adiacenckiej powinien w rownym stopniu obcigza¢ tych,
ktorzy odniesli korzy§¢ w wyniku okre§lonego zdarzenia. To, ze przyczyna wzrostu wartosci nieruchomosci sa
roézne zdarzenia, powoduje jednak, ze w rozny sposob zostal uregulowany krag podmiotéw zobowiazanych do
ponoszenia optaty adiacenckiej. Wskazuje na to proste poréwnanie przepiséw art. 98 ust. 4, art. 107 i art. 144
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wprawdzie w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie
wskazano wprost, kto moze by¢ zobowiazany do poniesienia oplaty adiacenckiej, to jednak z analizy tego
przepisu, w kontekscie pozostatych przepisow rozdziatu 1 dziatu III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nalezy wyprowadzi¢ wniosek, ze zobowigzanym do poniesienia tej optaty jest ten, ktérego nieruchomo$¢ zostata
podzielona w nastgpstwie czego odnidst on korzy$¢ na skutek wzrostu jej warto$ci. Tre$¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu jest zblizona do prawa wlasnosci. Wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu z wytaczeniem
innych os6b i moze swoim prawem rozporzadza¢ (art. 233 Kc). Podziat nieruchomo$ci moze by¢ dokonany na
wniosek wieczystego uzytkownika. W przypadku wydzielenia w wyniku podziatu drog, ktére przechodza na
wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewodztwa lub Skarbu Panstwa, z nieruchomos$ci obciazonej uzytkowaniem
wieczystym, odszkodowanie za dziatki gruntu wydzielone pod drogi nalezy si¢ uzytkownikowi wieczystemu. To
uzytkownik wieczysty w wyniku podziatu nieruchomosci uzyskuje nieruchomosci, ktérych warto§¢ wzrosta
i moze rozporzadza¢ swoim prawem do nieruchomosci, ktore maja wyzsza wartosc.

Na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, regulujacych podzialy nieruchomosci, wsrod
ktérych zamieszczony jest przepis art. 98 ust. 4 dotyczacy oplaty adiacenckiej, przy uwzglednieniu przepisow
Kodeksu cywilnego o uzytkowaniu wieczystym nie mozna zrekonstruowa¢ normy prawnej, z ktorej wynikatoby
zwolnienie wieczystego uzytkownika od ponoszenia optaty adiacenckiej ztytulu wzrostu warto$ci
nieruchomos$ci w wyniku podziatu nieruchomosci.

Za przyjeciem takiego pogladu przemawia takze analiza przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami

dotyczacych optat adiacenckich ponoszonych na skutek wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku innych
zdarzen.
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Optata adiacencka ztytutu scalenia ipodzialu nieruchomosci obciaza osoby, ktére otrzymaly wydzielone
nieruchomos$ci o wyzszej wartosci w stosunku do wartosci dotychczas posiadanych nieruchomosci. Nie ulega
watpliwosci, ze osoba taka moze by¢ takze wieczysty uzytkownik nieruchomosci. W takim przypadku wieczysty
uzytkownik ponosi optate adiacencka, o ktorej mowa w art. 107 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale
takze wyzsza warto$¢ nowej nieruchomosci bedzie podstawa do ustalenia optat rocznych. Oznacza to, ze
w takiej sytuacji wieczysty uzytkownik poniesie oplatg adiacencka oraz optaty roczne, ktorych wysokos¢ zalezy
od wartosci nieruchomosci.

Nie moze wigc by¢ przesadzajacym argumentem poglad, ze skoro wzrost wartosci nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste na skutek podziatu uzasadnia podwyzszenie optaty rocznej, to z tego tylko wzgledu
nie mozna obcigza¢ wieczystego uzytkownika optata adiacencka, o ktorej mowa w art. 98 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, poniewaz byloby to podwdjne obcigzenie z tego samego tytutu. Po pierwsze,
wieczysty uzytkownik w przypadku podziatu nieruchomosci oraz w przypadku scalenia ipodziatu
nieruchomos$ci jest w podobnej sytuacji. Rdznica polega glownie na tym, ze w pierwszym przypadku
nieruchomos$¢ objgta jego prawem uzytkowania wieczystego dzieli si¢ na kilka nieruchomoscei, zas w drugim
przypadku zamiast nieruchomosci objgtej prawem uzytkowania wieczystego otrzymuje inna nieruchomosc.
Byloby catkowicie niezrozumiate dlaczego w pierwszym przypadku (podziatl nieruchomos$ci) wieczysty
uzytkownik ma nie ponosi¢ optaty adiacenckiej tylko ztego powodu, ze wzrost wartosci nieruchomosci
spowoduje podwyzszenie oplaty rocznej, natomiast w drugim przypadku (scalenie ipodzial nieruchomosci)
wieczysty uzytkownik poniesie optate adiacencka oraz ulegnie podwyzszeniu optata roczna. Po drugie, nalezy
mie¢ na uwadze, ze oplata roczna jest §wiadczeniem cywilnoprawnym na rzecz wiasciciela nieruchomo$ci
z tytuhu korzystania z rzeczy cudzej, podczas gdy optata adiacencka jest $wiadczeniem publicznoprawnym. Nie
musi si¢ rowniez pokrywa¢ podmiot uprawniony, na rzecz ktorego ponosi si¢ oplate roczng i optate adiacencka.
Optate adiacencka ponosi si¢ na rzecz gminy, natomiast optate roczna na rzecz wilasciciela nieruchomosci,
ktérym moze by¢ Skarb Panstwa albo jednostka samorzadu terytorialnego.

Przeciwko pogladowi, ze optata adiacencka, o ktérej mowa wart. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami obciaza wieczystego uzytkownika, nie moze przemawiaé tres¢ przepisow regulujacych optate
adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Nalezy przyja¢, ze przepis art. 144 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami odrgbnie reguluje krag podmiotow zobowigzanych do wnoszenia optaty
adiacenckiej z tytutu uczestniczenia w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkow
Skarbu Panstwa lub gminy. Wedhug tego przepisu optaty adiacenckie obciazaja wiascicieli nieruchomosci oraz
tylko tych wieczystych uzytkownikow, ktorzy nie ponosza optat rocznych lub uiscili optaty roczne jednorazowo
za caly okres uzytkowania. Istotne jest przy tym to, ze w przepisie art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zdanie ostatnie, po jego zmianie ustawa zdnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz innych ustaw, mowa jest o odpowiednim stosowaniu wskazanych
przepisow rozdzialu 7 dzialu III ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wsrdd ktorych nie wymienia sig art.
144. Wskazuje to wyraznie, ze wola ustawodawcy bylo okreslenie kregu podmiotéw ponoszacych oplate
adiacencka, o ktorej mowa w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, inaczej niz to przyjgto
w art. 144 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nalezy wreszcie mie¢ na uwadze, ze z uwagi na gtéwny cel wprowadzenia oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu
nieruchomosci, bytoby nieracjonalne rozwiazanie prowadzace do tego, ze wieczysty uzytkownik nieruchomosci,
ktorej podziat nastapit na jego wniosek, zbgdzie swoje prawo bezposrednio po zatwierdzeniu podziatu, wedtug
wyzszej wartosci nieruchomosci, bez ponoszenia oplaty adiacenckiej ipodwyzszonej optaty rocznej. Co
oznaczaloby, ze cata korzy$¢ z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu przypadiaby temu
wieczystemu uzytkownikowi.

Przyjecie stanowiska, ze optata adiacencka, oktérej mowa wart. 98 wust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami moze by¢ obciazony uzytkownik wieczysty, oznacza, ze nie ma zadnego znaczenia
okoliczno$é, czy uzytkownik wieczysty ponosi oplaty roczne, czy tez jest zwolniony od tego obowiazku albo
wniodst jednorazowo optaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Odwotujac si¢ do uchwaly pigciu sedzidow NSA z dnia 22 listopada 1999 r., OPK 21/99 /ONSA 2000 nr 2
poz. 56/ oraz jej uzasadnienia, nalezy stwierdzi¢, ze obowiazek uiszczenia optaty adiacenckiej, o ktdrej mowa
w art. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w przypadku podzialu nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste, ciazy na osobie bgdacej uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci w dniu,
w ktorym decyzja zatwierdzajaca projekt podzialu tej nieruchomosci stala si¢ ostateczna. Te same racje, ktore
przemawiaja za obcigzeniem optata adiacencka, o ktorej mowa wart. 98 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami osoby bedacej wlascicielem nieruchomosci w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca projekt
podziatu nieruchomosci stata si¢ ostateczna przemawiaja rowniez za obcigzeniem ta optata osoby bedacej
wieczystym uzytkownikiem nieruchomo$ci w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca projekt podziatu
nieruchomosci stala si¢ ostateczna. Wyjasnienie to stanowi odpowiedZ na obydwa pytania Kolegium.
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W tym stanie rzeczy Naczelny Sad Administracyjny na podstawie art. 18 ust. 2 i art. 50 ustawy o NSA podjat
uchwate jak w sentencji.
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