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ABSTRACT

The aim of this article is to characterize the competence of the com-
mune authorities in relation to the calculation and determining adjacency
levy as public levy, from which income is included in commune revenues.
It considers both the sources of these rights and their legal basis. Referring
to the institution of adjacency levy there are described its types and the
group of entities required to pay it, depending on the cause of the obli-
gation to pay. In the study there is also used a number of examples from
the jurisdiction in order to indicate the practical application of aforemen-
tioned regulations.
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WPROWADZENIE

Wptywy pochodzace z oplaty adiacenckiej stanowia jeden ze sposo-
béw zasilania budzetu gminy, o czym wprawdzie jedynie w sposéb po-
$redni, ale stanowia przepisy ustawy z 13 listopada 2003 roku o docho-
dach jednostek samorzadu terytorialnego’. Art. 3 ust. 1 powolanej ustawy
okregla (za art. 167 ust.2 i 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej?) zrédia
dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego jako: dochody whasne, sub-
wencje ogblng i dotacje celowe z budzetu padstwa, art. 3 ust. 2 - takze
jako udzialy we wplywach z podatku dochodowego od oséb fizycznych
oraz z podatku dochodowego od 0séb prawnych, a art. 3 ust. 3 stanowi,
ze dochodami jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ $rodki po-
chodzace ze Zrédet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi, $rodki pocho-
dzace z budzetu Unii Europejskiej oraz wskazuje, ze do zrédet dochodéw
whasnych gminy naleza takze wptywy z optat innych niz te enumeratywnie
wyliczone, ktére uiszczane sg na podstawie odrgbnych przepiséw?.

Przyjeta regulacja uzasadnia powierzenie kompetencji organom gminy
w przedmiocie okre§lania stawek i ustalania oplaty adiacenckiej na
podstawie art. 18 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 8 ustawy z 8 marca 1990 roku

o samorzadzie gminnym?*

stanowiacego, ze do wlasciwosci rady gmi-
ny naleza wszystkie sprawy pozostajace w zakresie dziatania gminy, o ile
ustawy nie stanowia inaczej, a do wylacznej wlasciwosci rady gminy na-
lezy podejmowanie uchwat w sprawach podatkéw i optat w granicach
okreslonych w odrebnych ustawach. Wojt (burmistrz, prezydent miasta)
wykonuje uchwaly rady gminy i zadania gminy okreslone przepisami
prawa’. Jest takze organem administracji publicznej uprawnionym do
wydawania decyzji w indywidualnych sprawach z zakresu administracji
publicznej®. Takie uksztattowanie przepiséw prawa umozliwia organom

Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 198, dalej UoDST.

Ustawa z 2 kwietnia 1997 roku, Dz. U. Nr 78, poz. 483 ze zm., dalej Konstytugja.
Za art. 4 ust. 1 pke 2 lit. f UoDST.

Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 446, dalej UoSG.

Art. 30 ust. 1 UoSG.

E.Ura, Prawo administracyjne, Warszawa 2012, s. 213.
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gminy - radzie gminy jako organowi stanowigcemu i kontrolnemu’ oraz
wojtowi (burmistrzowi, prezydentowi miasta) jako organowi wykonaw-
czemu® i podatkowemu’ - realizacj¢ jej polityki finansowej', jednakze
w praktyce dziatalnosci jednostek samorzadu terytorialnego znaczenie fi-
skalne opfat adiacenckich nie jest duze, a organy gmin nie w pelni reali-
zuja swoje uprawnienia odnos$nie ich naktadania''. Warto mie¢ przy tym
na uwadze, iz jednym z czynnikéw warunkujacych rozwéj, zaréwno spo-
teczny, jak i gospodarczy danego terenu jest efekcywnie dziatajacy na jego
terytorium sektor finansowy, majacy za zadanie realizacje potrzeb lokalnej
spolecznosci?, a misja samorzadéw lokalnych jest zaspokajanie zbioro-
wych potrzeb spolecznosci zamieszkujacej na obszarze ich dziatania'®.

Ze wzgledu na duza liczbe aktéw prawnych, zawierajacych regulacje
odnoszace si¢ do poruszanej problematyki, zasadna wydaje si¢ by¢ préba
przedstawienia zagadnienia kompetencji organéw gminy w przedmio-
cie optaty adiacenckiej w sposéb kompleksowy, a takze zwrdcenia uwagi
na réznice zachodzace pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami omawianej
oplaty, a co za tym idzie takze dotyczace zakresu kompetencji organéw
gminy w toku jej nakladania.

7 S. Bulajewski, Rada gminy jako organ stanowiqcy [w:] Status prawny rady gminy, red.
M. Chmaj, Warszawa 2012, 5.88.

8 L. Bielecki, M. Pazdzior, Samorzqd terytorialny [w:] Ustrojowe prawo administracyjne, red.
L. Bielecki, P. Ruczkowski, Warszawa 2011, 5.255.

9 Art. 2 § 1 pkt. 1 ustawy z 29 sierpnia 1997 roku Ordynacja podatkowa, tekst jedn.
Dz. U. z 2015 r. poz. 613 ze zm., dalej OP.

10 P Borszowski, Ustawa o podatkach i optatach lokalnych. Komentarz, Warszawa 2011, s. 9.

11 S. Kanduta, Oplata adiacencka jako Zrédto dochodéw gmin, Finanse Komunalne 2008,
nr 4, s. 49.

12 D. Korenik, Formy oddziatywania samorzqdu terytorialnego na regionalny sektor finan-
sowy [w:] Gospodarka i przestrzen, red. S. Korenik, N. Derlukiewicz, Prace naukowe
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu nr 341, Wroctaw 2014, 5.72.

13 M. Kusterka-Jefmanska, jakos¢ zycia a jakosé ustug publicznych w praktyce badan na po-
giomie lokalnym [w:] Gospodarka przestrzenna. Akrualne aspekty polityki spoteczno-go-
spodarczej i przestrzennej, red. J. Potocki, J. Eadysz, Prace naukowe Uniwersytetu Eko-
nomicznego we Wroctawiu nr 367, Wroclaw 2014, s. 171.
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Optata adiacencka - zasady jej ustalania

Na mocy przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami'* wysoko$¢ stawki optaty adiacenckiej ustala rada gmi-
ny w drodze uchwaly', a decyzj¢ o ustaleniu oplaty adiacenckiej wydaje
wojt (burmistrz, prezydent miasta)'® kazdorazowo po wybudowaniu lub
modernizacji drogi czy umozliwieniu podiaczenia si¢ do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej'”.

Petne wykorzystywanie przez organy gmin ustawowych uprawnien do
wymierzenia oplaty adiacenckiej wskazanych powyzej, pozwala gminom na
pozyskanie dodatkowych srodkéw finansowych z tytutu tych optat, jako
dochody wtasne'®. Stanowi ona daning publiczng w rozumieniu art. 217
Konstytugji, poniewaz dla jej ustalenia istnieje obowiazek uregulowania
ustawa wszystkich istotnych elementdéw, takich jak w przypadku podatkéw,
tj.: okreslenia jej podmiotu oraz przedmiotu, stawek czy tez zasad przyzna-
wania ulg i umorzen. Takze ustawa z 27 sierpnia 2009 roku o finansach
publicznych! w art. 5 ust. 2 pkt 1 zalicza do danin publicznych m.in. po-
datki, sktadki i oplaty, ktérych obowiazek ponoszenia na rzecz patstwa,
jednostek samorzadu terytorialnego, padstwowych funduszy celowych oraz
innych jednostek sektora finanséw publicznych wynika z odrebnych ustaw.

Tylko niektére zagadnienia mogg zostaé uregulowane przez akty wy-
konawcze wydawane w ramach upowaznienia ustawowego, o ile nie maja
one charakteru zasadniczego, stanowiac jedynie dopelnienie regulacji
ustawowej i tylko w zakresie nie przesadzajacym o istotnych elementach
konstrukeji daniny®, poniewaz na mocy art. 84 Konstytucji kazdy jest

14 Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 65, dalej UoGN.

15 Art. 98a ust. 1, art. 107 ust. 2, art. 146 ust. 2 UoGN.

16 Art. 98a ust. 1, art. 107 ust. 3, art. 145 ust. 1 UoGN.

17 http://www.gazetapodatnika.pl/artykuly/oplata_adiacencka-a_2735-3.htm.

18 Informacja NIK o wynikach kontroli Ustalanie i egzekwowanie przez gminy woje-
woédztwa warminisko-mazurskiego optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej. Nr ew.
5/2013/12/156/LOL, https://www.nik.gov.pl/kontrole/P/12/156/LOL/.

19 Tekst jedn. Dz. U. z 2013 1. poz.885 ze zm., dalej UoFP.

20 Wyrok TK z 6 marca 2002 roku, sygn. akt P 7/00, OTK 2002, nr 2, poz. 13 oraz z 9
lutego 1999 roku, sygn. Akt U 4/98, OTK 1999, nr 1, poz. 4.
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obowiazany do ponoszenia cigzaréw i $wiadczeni publicznych okreslonych
w ustawie, a jednostki samorzadu terytorialnego maja prawo ustalania
wysokosci podatkéw i optat lokalnych w zakresie okreslonym w ustawie,
o czym stanowi art. 168 Konstytugji.

Podstawowym aktem prawnym regulujacym kwestie zwigzane z oplatg
adiacencka jest ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
$ciami, ktora zakresem przedmiotowym obejmuje zagadnienia dotyczace
zasad: gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi wlasnos¢ Skarbu
Paristwa oraz wlasnosci jednostek samorzadu terytorialnego; podziatu nie-
ruchomosci; scalania i podziatu nieruchomosci; pierwokupu nierucho-
moéci; wywlaszczania nieruchomosci i zwrotu wywlaszczonych nierucho-
moéci; udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej;
wyceny nieruchomosci; dzialalnosci zawodowej, ktdrej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomosciami.

Definicja legalna

Ustawowa definicja oplaty adiacenckiej zostata zawarta w art. 4 pkt
10 UoGN, zgodnie z ktéra znaczenie powyzszego terminu nalezy utozsa-
miaé z trzema rodzajami optat: ustalonej w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzeni infrastrukeury technicz-
nej z udzialem $rodkéw Skarbu Panistwa, jednostek samorzadu terytorial-
nego, $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi; ustalonej w zwiazku ze scale-
niem i podzialem nieruchomosci; podzialem nieruchomosci.

Tak szerokie rozumienie tego pojecia wymusza doprecyzowanie jego fak-
tycznego znaczenia. I tak w pierwszym przypadku, w ktérym ustawodawca
powiazat oplate adiacencka z pojeciem budowy urzadzen infrastrukeury tech-
nicznej nalezy ja, na gruncie art. 143 pkt 2 UoGn, rozumied jako t¢ uiszczang
ze wzgledu na wzrost wartoéci nieruchomosci wskutek budowy drogi oraz
wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen
wodociagowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. W drugim przypadku wnoszona jest na rzecz gminy
przez osoby, ktdre otrzymaty nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku sca-
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lenia i podziatu nieruchomosci na mocy uchwaty rady gminy, o czym stano-
wiart. 107 ust. 1 UoGN, w trzecim za$, na podstawie art. 98a ust. 1 UoGN,
jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek whasciciela
lub uzytkownika wieczystego wzrosnie jej wartos¢, wéjt (burmistrz, prezy-
dent miasta) moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencks z tego tytutu.

Istota oplaty adiacenckiej sprowadza si¢ do tego, ze ten, kto uzyskuje
korzy$¢ na skutek wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego okre-
$lonymi zdarzeniami, przekazuje czg$¢ tej korzysci gminie?'.

Zasady egzekwowania optaty adiacenckiej

Charakter optaty adiacenckiej jest przymusowy, o czym $wiadczy na-
tozenie jej w drodze decyzji administracyjnej wydanej w postgpowaniu
administracyjnym, na zasadach okreslonych w przepisach Kodeksu po-
stgpowania administracyjnego®. Wykonanie decyzji ksztattujacej prawa
i obowiazki adresata tego aktu? zagwarantowane jest przymusem pafistwo-
wym?*. Egzekwowanie naleznych gminie optat nastepuje w trybie przewi-
dzianym w ustawie z 17 czerwca 1966 roku o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji”, a tytulem egzekucyjnym jest decyzja administracyjna®.

Warto zwréci¢ uwagg na fakt, ze mimo przymusowego charakteru
optaty adiacenckiej zawiera ona jednak element wzajemnosci po stronie
podmiotu publicznego. Wzrost wartosci nieruchomosci nastgpuje bowiem
ze wzgledu na skutek czynnosci organéw gminy lub przez nia podjetych

21 M. Czochariski, J. Dziubinska, Wplyw optat adiacenckich zwigzanych z podziatem nieru-
chomosci na budget gminy na prazykladzie Lodzi, Czasopismo Techniczne Wydawnictwo
Politechniki Krakowskiej 2008, nr 2, s. 59.

22 Ustawa z 14 czerwca 1960 roku (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 23), dalej KPA.

23 P. Ruczkowski, Prawne formy dziatania w postgpowaniu administracyjnym [w:] Postgpo-
wanie administracyjne, red. L. Bielecki, P. Ruczkowski, Warszawa 2011, s. 173.

24 L. Bielecki, Prawne formy dziatania administracji [w:] Prawo administracyjne. Czes¢ 0gol-
na, red. L. Bielecki, P. Ruczkowski, Warszawa 2011, s. 331.

25 Ustawa z 17 czerwca 1966 roku o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji (tekst
jedn. Dz. U. z 2016 r. poz. 599), dalej UoPEA.

26 B. Adamiak, J. Borkowski, Postepowanie administracyjne i sqdowoadministracyjne, War-
szawa 2014, s. 493.
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dziatari inwestycyjnych?. Powinna w cz¢sci lub w calosci pokryé¢ kosz-
ty, jakie ponidst Skarb Paristwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
w zwigzku z wykonywaniem zadari wlasnych®. Jej istota polega na tym,
ze ten kto uzyskuje korzy$¢ na skutek wzrostu wartoéci nieruchomosci
spowodowanego wymienionymi przez ustawodawcg zdarzeniami, przeka-
zuje cze$¢ tej korzysci na rzecz gminy w postaci optlaty adiacenckiej”’. Ma
takze charakter $wiadczenia pienieznego, a tym samym jest §wiadczeniem
podzielnym. Oznacza to, ze obowiazek zaplaty obciaza wspétwiascicie-
li w czgdci odpowiadajacej udziatowi we wspdtwlasnosei i wlasciwe jest
ustalenie tej oplaty w odniesieniu do tychze wspétwlascicieli jedna decy-
zja w odniesieniu do kazdego z nich, w kwocie odpowiadajacej udziatowi
tego wspélwlasciciela w prawie wlasnosci nieruchomosci®®.

Wylaczenie stosowania przepisow o podziatach nieruchomosci

Art. 92 ust.1 UoGN wylacza pewne kategorie gruntéw z zakresu
stosowania regulacji dotyczacych podziatu nieruchomosci, w tym takze
optat adiacenckich. Co za tym idzie, nalezace do nich nieruchomosci nie
moga stanowi¢ zrédta dochodéw gminy w omawianym zakresie. Mowa tu
o nieruchomosci przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejsco-
wego — do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba
ze dokonanie podziatu spowodowatoby konieczno$é¢ wydzielenia nowych
drég niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci,
wchodzacych w sklad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzie-
lenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.

27  B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne., Warszawa 2010, s. 246.

28  Por. uchwata NSA z 9 pazdziernika 2000 roku, sygn. akt OPK 8/00, http://orzeczenia.
nsa.gov.pl/doc/2531ED102F i wyrok WSA w Poznaniu z 21 lutego 2013 roku, sygn.
akt IV SA/Po 1110/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/2178EB17D3.

29  E. Sleszytiska, Optata adiacencka przy podziale nieruchomosci a wycena nieruchomosci,
Krakowski Rynek Nieruchomosci 2014, nr 3, s. 4-6.

30 Wyrok WSA w Gdarisku z 11 stycznia 2012 roku, sygn. ake. II SA/Gd 849/11, http://

www.orzeczenia.com.pl/orzeczenie/ax5ea/wsa,II-SA-Gd-849.
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Prawidtowa interpretacja powyzszego przepisu wymaga odestania do
tresci ust. 2 art. 92 UoGN. Zawiera on definicjg legalng nieruchomosci
rolnych lub lesnych, ktdra uznaje za tego rodzaju nieruchomosci te, kto-
re w ewidencji gruntéw zostaly zakwalifikowane jako uzytki rolne - czyli
grunty orne, sady, iaki trwale, pastwiska trwate, grunty rolne zabudowa-
ne, grunty pod stawami, rowy’' lub grunty lesne oraz zadrzewione i za-
krzewione - tj. lasy, grunty zadrzewione i zakrzewione®, a takze wcho-
dzace w skiad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi.
W przypadku ich wylaczenia z koniecznosci uiszczania oplaty adiacenc-
kiej niezbedne jest odwotanie si¢ do przepiséw ustawy z 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?®. Nieruchomosci
bowiem moga zosta¢ uznane za wykorzystywane na cele rolne i lesne tylko
wéwezas, jezeli nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospo-
darowania terenu, a zatem gdy dla danej nieruchomosci wydana zostala
decyzja o warunkach zabudowy lub decyzja o lokalizacji inwestycji celu
publicznego (art. 4 ust. 2 UoPZP), to nieruchomo$¢ taka nie moze by¢
uznana za wykorzystywana na cele rolne lub lesne, nawet gdy w ewidencji
gruntéw zostala zakwalifikowana jako uzytki rolne albo grunty lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione. W powyiszej sytuacji do takiej nieruchomosci
zastosowanie maja przepisy UoGN, dotyczace optaty adiacenckiej*.

Sposoby powstania obowiazku uiszczenia optaty adiacenckiej

Krag podmiotéw zobowiazanych do uiszczenia optaty adiacenckiej
ksztattuje si¢ odmiennie w zaleznosci od zdarzenia warunkujacego powsta-
nie takiego obowiazku. Pewne réznice wystepuja takze w odniesieniu do
jej stawki oraz procedury nakladania.

Uzalezniajac od przedmiotu podlegajacego analizowanej optacie na-

31 §68 ust.1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwaz 29 marca 2001
roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw, tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz.1034.

32§ 68 ust. 2 wyzej powoltanego rozporzadzenia.

33 Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r. poz.778, dalej UoPZP.

34  htep://www.skarbiec.biz/prawo/prawnik-radzi/17_11_11.htm.
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lezy je odnie$¢ w pierwszej kolejnosci do budowy urzadzen infrastruktury
technicznej. W tym przypadku obowiazek uiszczenia optaty adiacenckiej
obejmuje wlascicieli nieruchomosci (zaréwno osoby fizyczne, jak i praw-
ne) i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci gruntowych, ktérzy na
podstawie odrgbnych przepiséw nie majg obowiazku wnoszenia oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniedli, za zgoda whasciwego or-
ganu, jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego .

Art. 146 ust.]1 UoGN stanowi, ze ustalenie i wysoko$¢ optaty adia-
cenckiej zaleza od wzrostu wartoéci nieruchomosci spowodowanego bu-
dowa urzadzen infrastruktury technicznej, podczas gdy orzecznictwo Na-
czelnego Sadu Administracyjnego oraz Sadu Najwyzszego konsekwentnie
przyjmowato, ze w zakresie ustalania zasad i trybu korzystaniaz gminnych
obiektéw i urzadzeni uzytecznosci publicznych nie miesci si¢ mozliwo$é
wprowadzania optat za umozliwienie korzystania z nich*®.

Ustalenie optaty adiacenckiej nastgpuje po uzyskaniu opinii rze-
czoznawcy majatkowego, okreslajacej wartosci nieruchomosci. W oma-
wianym przypadku wysokos$¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz
50% réznicy miedzy wartoécia, jaka nieruchomo$é miata przed wybudo-
waniem urzadzeri infrastruktury technicznej a wartocia, jaka nierucho-
mo$¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adia-
cenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty ¥.

Warto podkredli¢ w tym miejscu, ze stawka oplaty jest wyzsza w od-
niesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Re-

35 Art. 144 ust. 11 2 UoGN.

36 Por. wyrok NSA z 16 grudnia 1996 roku, sygn. akt II SA/Kr 1377/96, http://orzecze-
nia.nsa.gov.pl/doc/11058661E7 i uchwata SN z 26 wrze$nia 1995 roku, sygn. ake III
AZP 22/95, https://www.saos.org.pl/judgments/76939 oraz wyroki: WSA w Krakowie
z 31 pazdziernika 2014 roku, sygn. ake II SA/Kr 1000/14, http://www.orzeczenia-nsa.pl/
wyrok/ii-sa-kr-1000-14/czystosc_i_porzadek/2a045a.html, wyrok WSA w Krakowie z 8
maja 2014 roku, sygn. akt II SA/Kr 407/14, http://www.orzeczenia.com.pl/orzeczenie/5j-
wmv/wsa,II-SA-Kr-407-14/5/, wyrok WSA w Krakowie z 13 grudnia 2011 roku, sygn.
ake II SA/Kr 1567/11, http://www.orzeczenia.com.pl/orzeczenie/t7qir/wsa,II-SA-Kr-
1567-11,samorzad_terytorialny/, wyrok WSA w Gdarisku z 1 pazdziernika 2014 roku,
sygn. akt II SA/Gd 574/14,http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-sa-gd-594-14/spra-
wy_z_zakresu_informacji_publicznej_i_prawa_prasowego_dostep_do/256853c.html.

37 Art. 146 ust 1ai 2 UoGN.
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witalizacji, o ktdrej mowa w rozdziale 5 ustawy z 9 pazdziernika 2015
roku o rewitalizacji®® i wynosi nie wigcej niz 75% réznicy migdzy warto-
$cia, jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruk-
tury technicznej a wartoscia, jaka nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.
Warto$¢ nieruchomoéci wedtug stanu przed wybudowaniem urzadzen in-
frastrukeury technicznej i po ich wybudowaniu okresla si¢ wedtug cen na
dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej®. Decyzja taka jest
jedyng prawna mozliwoscig obcigzenia wiasciciela nieruchomosci kosz-
tami z tytutlu wybudowania urzadzenia infrastruktury technicznej, jezeli
wskutek budowy wzrosta wartos¢ nieruchomosci®® .

W orzecznictwie zwrécono uwage na to, ze obowiazek uiszczenia optaty
adiacenckiej cigzy réwniez na whascicielu nieruchomosci, ktdry nie zamierza
korzysta¢ z danego urzadzenia. Poglad taki uzasadnia fake, ze poprzez budo-
we np. sieci gazowej na terenie osiedla domkéw jednorodzinnych wartosé
nieruchomosci pofozonych na tym osiedlu wzrosta*!, jednakie wobec wia-
$ciciela nieruchomosci, ktéra jest juz wyposazona w okreslone urzadzenia
komunalne, energetyczne lub gazowe i w ktérej sasiedztwie zostalo pobudo-
wane drugie takie samo urzadzenie, nie moze by¢ ustalona optata adiacencka
zwiazana z kosztami budowy drugiego takiego samego urzadzenia®.

Udogodnieniem dla zobowiazanego do zapfaty jest mozliwo$¢, na
wniosek wlasciciela nieruchomosci, rozlozenia optaty adiacenckiej na raty
roczne platne w okresie do 10 lat. Warunki rozlozenia na raty okresla si¢
w decyzji o ustaleniu optaty. Nalezno$¢ gminy z tego tytutu podlega za-
bezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki. Decyzja o ustaleniu
optaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. Obowia-
zek wnoszenia oplaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni od dnia,
w ktdrym decyzja o ustaleniu oplaty stala si¢ ostateczna. W przypadku
roztozenia oplaty na raty obowiazek ten dotyczy wplacenia pierwszej raty.

38 Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz.1777.

39  Art. 98a ust. 1 UoGN.

40  Wyrok WSA w Kielcach z 16 czerwca 2016 roku, sygn. ake II SA/Ke/379/16, htep://
orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/04209E0138.

41  Wyrok NSA z 13 grudnia 1994 roku, sygn. akt SA/Lu 514/94, http://prawo.legeo.pl/
prawo/sa-lu-514-94/.

42 Wyrok NSA z 19 marca 1991roku, sygn. akt SA/Lu 79/91, ONSA 1991 nr 2, 5. 41.
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Do skutkéw zwloki lub opéZnienia w zaplacie optaty adiacenckiej stosuje
si¢ odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego. Wysoko$¢ optaty adiacenc-
kiej ustalona w decyzji podlega waloryzacji poczawszy od pierwszego dnia
miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktérym wydana zostata decyzja, do
pierwszego dnia miesiaca, w ktérym powstat obowiazek zaptaty®.

Z kolei w przypadku podziatu nieruchomosci na wniosek wiasciciela
badz uziytkownika wieczystego nalezy powolaé¢ si¢ na regulacje wynika-
jace z art. 98a UoGN, zgodnie z keérymi w przypadku podziatu nieru-
chomosci podmiotem zobowiazanym do wniesienia optaty adiacenckiej
jest jej wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktéry wnidst oplaty roczne
za caly okres uzytkowania tego prawa - jezeli podziat zostat dokonany na
ich wniosek. Wéwczas wojt (burmistrz, prezydent miasta) moze ustalié,
w drodze decyzji, oplat¢ adiacencka z tego tytutu.

Wprowadzona regulacja ,moze ustali¢” wskazuje na fakultatywny cha-
rakter oplaty w tym przypadku, obligatoryjne jest natomiast ustalenie jej staw-
ki przez radg gminy - wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala
rada gminy, w drodze uchwaly, w wysokosci nie wigkszej niz 30% réznicy
wartoéci nieruchomosci®. Ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w ter-
minie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci
stafa si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. W sy-
tuagji gdy miedzy dniem ustalenia optaty przez wéjta a uptywem terminu 3.
lat zmianie ulegta uchwata rady gminy w sprawie wysokosci stawki omawia-
nej oplaty, do ustalenia oplaty przyjmuje si¢ stawke procentows obowiazuja-
c3 w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢
ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato si¢ prawomocne®.

Naczelny Sad Administracyjny w uchwale siedmiu sedzidéw z 25 li-
stopada 2013 roku podkreslit, iz ustalenie opfaty adiacenckiej z tytulu
wzrostu wartoéci nieruchomosci na skutek jej podzialu ma nastapi¢ de-
cyzja ostateczng przed uplywem terminu przedawnienia, o ktérym mowa
w art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W przypadku
zakoriczenia postgpowania decyzjg organu pierwszej instangji, termin ten

43 Art. 147 ust. 1, 2i 3 UoGN.
44 Art. 98a ust. 1 zd. 2 UoGN.
45  Art. 98a ust. 1 zd. 3 UoGN.
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jest zachowany, jezeli przed jego uptywem decyzja zostanie wydana, do-
r¢czona stronie i uplynie termin do wniesienia odwotania od tej decyzji.
Natomiast w przypadku zakonczenia postgpowania decyzja organu odwo-
tawczego, datg ostatecznosci decyzji organu odwotawczego wyznacza dziert
wydania decyzji pod warunkiem, ze decyzja ta zostata doreczona stronie®.

Jak wynika z art. 98a ust. 1 zd. 4 UoGN, warto$¢ nieruchomodci
przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug cen na dzied wydania
decyzji o ustaleniu opfaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed po-
dzialem przyjmuje si¢ na dzied wydania decyzji zatwierdzajacej podzial
nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje si¢ na dzien,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ osta-
teczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne, przy czym nie
uwzglednia si¢ czedei sktadowych nieruchomosci.

Przepisu art. 98a ust. 1 UoGN nie stosuje si¢ przy podziale nieru-
chomosci dokonywanym niezaleznie od ustaleri planu miejscowego. Jezeli
w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drég publicznych, do okresle-
nia wartosci nieruchomosci, zaréwno wedlug stanu przed podziatem, jak
i po podziale, powierzchnie nieruchomosci pomniejsza si¢ o powierzch-
ni¢ dziatek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich poszerzenie?.
W rozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego tytutu, osoba zo-
bowiazana do jej wniesienia moze przenies¢ na rzecz gminy, za jej zgoda,
prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu. Réznice migdzy
warto$cia dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu a naleznoscia
wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokrywane sa w formie doptat.

Podstawa do wymierzenia oplaty adiacenckiej jest wycena rzeczoznawcy
majatkowego, okreslajaca warto$¢ dzielonej nieruchomosci przed i po po-
dziale. Wycena ta zawarta jest w operacie szacunkowym sporzadzonym zgod-
nie z przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego®.

46 Uchwata NSA z 25 listopada 2013 roku, sygn. ake I OPS/13, http://orzeczenia.nsa.gov.
pl/doc/6130DCF550.

47 Art. 98aust. 21 3 UoGN.

48 Dz.U.z 2004 r. Nr 6, poz. 39 ze zm.
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Dokument ten powinien zawiera¢ wszystkie niezbedne elementy wskazane
w § 56 ust. 1 ww. rozporzadzenia, takie jak: okreslenie przedmiotu i zakresu
wyceny, okrelenie celu wyceny, podstawg formalng wyceny nieruchomosci
oraz zrédla danych o nieruchomosci, ustalenie dat istotnych dla okreslenia
wartoéci nieruchomosci, opis stanu nieruchomosci, wskazanie przeznaczenia
wycenianej nieruchomosci, analiz¢ i charakterystyke rynku nieruchomosci
w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny, wskazanie rodzaju okreslanej
wartoéci, wyboru podejécia, metody i techniki szacowania, przedstawienie
obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.
W operacie powinny by¢ zawarte takze klauzule wskazujace na szczegdl-
ne okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci. Ponadto dotacza si¢ do nie-
go réwniez inne istotne dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu®.
Operat szacunkowy stanowi w postgpowaniu o ustalenie optaty dow6d
tego, jaka warto$¢ przedstawiata nieruchomos$¢ przed i po podziale, wedtug
cen na dzien ustalania oplaty, a réznica tych wartosci jest podstawa okreslenia
oplaty. Jest to podstawowy dokument umozliwiajacy ustalenie oplaty adia-
cenckiej. Organ rozstrzygajacy sprawe zobligowany jest zatem ocenié war-
to$¢ dowodowa operatu szacunkowego - dotyczy to zaréwno podejscia, jak
i metody oraz techniki szacowania przyjetej przez rzeczoznawce majatkowe-
go. Okolicznos¢, ze ich wybér nalezy do rzeczoznawcy, nie oznacza jeszcze,
ze moze on dziala¢ w sposéb dowolny. Takze w tym zakresie rzeczoznawca
obowiazany jest uzasadni¢ swoje stanowisko. Organ rozpoznajacy sprawe
ma obowiazek zbada¢, czy przedlozony operat jest zgodny ze stosownym
przepisem oraz czy jest logiczny i zupetny®. Organ administracji publicz-
nej powinien takze umozliwi¢ stronie wypowiedzenie si¢ co do zebranych
w sprawie dowod6éw, materiatéw oraz zgloszonych zadan na podstawie art.
10 § 1 oraz art. 81 KPA. Na organie spoczywa wigc obowiazek doktadnego
wyjasnienia sprawy oraz podjecia niezbednych dziatan zmierzajacych do pra-
widlowego ustalenia warto$ci nieruchomosci i wysokosci oplaty™.

49 htep://www.pit.pl/aktualnosci-podatkowe/0310-oplata-adiacencka-przy-podziale-
-nieruchomosci--czym-jest-i-jak-sie-przed-nia-bronic-13074/.

50 Wyrok NSA z 24 stycznia 2012 roku, sygn. akt I OSK 172/11, LEX nr 1124070.

51 Por. wyroki: NSA z 4 pazdziernika 2006 roku, sygn. ake I OSK 417/06, http://orze-
czenia.nsa.gov.pl/doc/7F01FAB248 oraz wyrok NSA z 4 czerwca 2009 roku, sygn. akt
I OSK 860/08, http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/ C38FFAF364.
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Wreszcie w przypadku scalenia i podziatu nieruchomosci, na pod-
stawie art. 107 UoGN, obowiazek uiszczenia oplaty adiacenckiej dotyczy
os6b, ktére otrzymaty nowe nieruchomosci w wyniku scalenia i podzia-
tu. Maksymalnie moze ona wynie$¢ do 50% wzrostu wartosci tych nie-
ruchomosci, w stosunku do wartoéci nieruchomosci dotychczas posia-
danych. Przy ustalaniu wartoéci dotychczas posiadanych nieruchomosci
nie uwzglednia si¢ wartoéci urzadzen, drzew i krzewéw, o ktdrych mowa
w art. 106 ust. 1 UoGN, jezeli zostalo za nie wyptacone odszkodowa-
nie. Wysoko$¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy
w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci. Czynnosci organéw gmi-
ny w procesie scalania i podziatu nieruchomosci sa szczegétowo uregulo-
wane w rozporzadzeniu Rady Ministréw z 4 maja 2005 roku w sprawie
scalania i podziatu nieruchomosci®>. Zgodnie z przyjetymi tam unor-
mowaniami, terminy i sposéb wnoszenia optat adiacenckich ustala wéjt
(burmistrz, prezydent miasta) w drodze ugody z osobami zobowiazanymi
do ich zaptaty, przez podpisanie protokotu uzgodnied. W braku ugody,
o terminie i sposobie zaptaty rozstrzyga rada gminy, podejmujac uchwale
o scaleniu i podziale nieruchomogci. Termin ustalony w uchwale nie moze
by¢ krétszy niz termin wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej.
Oplate adiacencks ustala wéjt (burmistrz, prezydent miasta) w drodze de-
cyzji, zgodnie z ugoda lub uchwata o scaleniu i podziale nieruchomosci.
W razie ustanowienia na nieruchomosci ograniczonych praw rzeczowych,
decyzja o ustaleniu optaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej.

W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na zwrot ,ustala’, uzyty przez
ustawodawce w przypadku omawianej optaty. Oznacza on, ze odmiennie
niz w przypadku dwéch pozostalych rodzajéw optat adiacenckich organ
gminy ma obowiazek jej nalozenia. Na podstawie § 12 powolanego wyzej
rozporzadzenia Rady Ministréw, niezbedne jest skorzystanie z ustug rze-
czoznawcy majatkowego, ktory okresla: warto§¢ nieruchomosci przed
scaleniem i podzialem wedlug stanu na dzied wejscia w zycie uchwaly
o przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci; warto$¢ nierucho-

52 Dz U.z 2005 r. Nr 86, poz. 736.
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moéci przyznanych w wyniku scalenia i podziatlu wedlug stanu na dzieri
wejscia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci®.

PODSUMOWANIE

Wybér tematu uzasadniony byl faktem, ze nieliczne z dostepnych
opracowan w calosci poswigcone sa zagadnieniom prawnoadministracyj-
nym oplat adiacenckich i dlatego tez artykut powstat gtéwnie w oparciu
o literatur¢ odnoszaca si¢ do tej dziedziny prawa oraz teksty aktdw praw-
nych i orzeczenia sgdowe.

Jak wykazano w opracowaniu de lege lata kompetencje organéw
gminy, zwiazane z procedura ustalania stawek oraz nakladania optaty adia-
cenckiej, sa do$¢ szerokie, tacznie z przyznaniem wéjtowi (burmistrzowi,
prezydentowi miasta) uprawnienia do uznaniowego decydowania, czy
w dwéch z trzech przypadkéw mozliwosci poboru opfaty adiacenckiej
z tego uprawnienia skorzystaé.

Wsréd postulatéw de lege ferenda nalezy wymieni¢ przede wszystkim
odnoszacy si¢ do kwestii nadania optacie adiacenckiej we wszystkich przy-
padkach charakteru zwiazanego. Takie uksztaltowanie stanu prawnego
przyczynitoby si¢ do wzrostu wplywéw do budzetéw gmin, a posrednio
ich efektywnosci w zakresie wykonywanych zadan ze wzgledu na dyspo-
nowanie wigkszymi $rodkéw finansowych.

Warto zauwazy¢, ze problemem réwniez wymagajacym przeana-
lizowania jest postulat dotyczacy zmian w obowiazujacych przepisach,
zapobiegajacych niejednolitemu traktowaniu przez organy administracji
publicznej podmiotéw, znajdujacych si¢ w podobnej sytuacji prawnej, bo-
wiem na mocy obowiazujacych obecnie jest to mozliwe.

53 Przy okre$laniu wartosci nieruchomosci uwzglednia si¢ planowane do wybudowania urza-
dzenia infrastruktury technicznej, okreslone w uchwale rady gminy o scaleniu i podziale
nieruchomosci. W przypadkach dotyczacych scalenia i podziatu nieruchomosci, przyj-
muje si¢ za$ ceny na dzien wejécia w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieruchomosci.
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Prawne formy dziatania samorzadu wojewédztwa
w zakresie realizowania obowigzku organizowania
regionalnych kolejowych przewozdéw pasazerskich
na terenie wojewddztwa w obliczu tworzenia
jednolitego obszaru kolejowego w UE

STRESZCZENIE

Dazenie do stworzenia jednolitego europejskiego rynku przewozéw
pasazerskich bylo i jest jednym ze strategicznych celéw Unii Europej-
skiej. Podstawowym problemem funkcjonowania przewozéw regional-
nych w Polsce jest kwestia niestabilnej sytuacji w zakresie ich struktury
podmiotowej i wlasnosciowej. Mechanizmem wspétpracy pomiedzy
samorzadem terytorialnym a lokalnym przewoznikiem ma by¢ nowy in-
strument prawny, wprowadzony z dniem 1 marca 2011 roku, okreslony
w ustawie z dnia 16 grudnia 2010 roku o publicznym transporcie zbio-
rowym (Dz. U. z 2011 r. Nr 5, poz. 13), jakim jest plan transportowy.
Plan transportowy po przyjeciu przez sejmik wojewddzewa stanowi ake
prawa miejscowego. Nalezy podkreslié, iz jest to pierwszy dokument tego



