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Renta planistyczna i optata adiacencka
w planowaniu przestrzennym

Streszczenie

Renta planistyczna jest to optata od
wzrostu wartosci nieruchomosci pobie-
rana przez gmine. Uchwalenie nowego
planu zagospodarowania przestrzennego
gminy lub jego zmiana powoduje w wielu
przypadkach wzrost wartosci nierucho-
mosci. W praktyce najczesciej dotyczy
to przeksztatcenia nieruchomosci rolnej
na budowlang i sprzedaz pojedynczych
dziatek. Regulacje dotyczace optaty adia-
cenckiej zawiera ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Optaty adiacenckie
s nakfadane przez gminy w zwiazku ze
wzrostem wartosci nieruchomosci spowo-
dowanych podziatem lub scaleniem grun-
téw albo zainwestowaniem gminy w bu-
dowe urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Optaty te stosuje sie do nieruchomosci
bez wzgledu na ich rodzaj i potozenie, je-
zeli urzadzenia infrastruktury technicznej
zostaty wybudowane z udziatem Skarbu
Panstwa lub srodkéw gminnych, z wyta-
czeniem nieruchomosci przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego na cele rolne i lesne (art.
143 ust. 1 ustawy).

Stowa kluczowe: renta (optata) plani-
styczna, optfata adiacencka, miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego,
studium uwarunkowan.

Abstract

Planning fee increase in the value of the
property taken by the local government.
The adoption of the new zoning plan of
the commune or the change results in
many cases the increase in property val-
ue. In practice, most often relates to the
transformation of the agricultural prop-
erty for the construction and sale of sin-
gle plots. Regulations for the betterment
levy includes Real Estate Management
Act. Betterment levy shall be imposed by
the municipality in connection with an
increase in property values caused by the
division or merging of land or investing
community in the construction of tech-
nical infrastructure. These fees apply to
property regardless of their type and lo-
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cation, if the technical infrastructure has

been built with the Treasury or municipal

funds, excluding real estate held in the lo-
cal spatial development plan for agricul-
tural and forestry (Article 143 paragraph.

1 of the Act).

Renta (optata) planistyczna

Uchwalenie nowego lub zmiana do-
tychczasowego planu miejscowego zago-
spodarowania przestrzennego wiaze sie
najczesciej ze wzrostem wartosci nieru-
chomosci. Wtasciciel nieruchomosci przy
sprzedazy nieruchomosci zobowigzany
jest uisci¢ specjalng optate (rente plani-
styczna) w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci. Opfata ta jest pobierana
jest przez wojta, burmistrza lub prezyden-
ta i nie moze by¢ wyzsza od 30% wzro-
stu wartosci nieruchomosci. W praktyce
funkcjonowania tej opfaty powstaje wiele
nieporozumien i probleméw. Gtéwng ich
przyczyng bywa niewfasciwie wyliczona
i zawyzona réznica wartosci nieruchomo-
$ci, ktora staje sie przyczyng nienaleznych
roszczeh gminy wobec wiasciciela nieru-
chomosdci. Z art. 36 i 37 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.)
wynika, ze warunkiem pobrania jednora-
zowej optaty (renta planistyczna) jest ko-
nieczno$¢ jednoczesnego spetnienia nizej
wymienionych warunkéw:

+ wzrost wartosci nieruchomosci w wy-
niku uchwalenia nowego lub zmiany
dotychczasowego planu miejscowego,

+ okreslenie w planie miejscowym staw-
ki procentowej wzrostu wartosci nie-
ruchomosci, stanowigcej podstawe do
naliczenia wysokosci renty planistycz-
nej,

+ zbycie nieruchomosci przez dotychcza-
sowego wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego.

Przepisy art. 36u.p.z.p., przewiduja spo-
soby tagodzenia mozliwych negatywnych
konsekwenciji dla wtasciciela i uzytkowni-
ka wieczystego, wynikajacych z wejscia
w zycie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego (dalej: m.p.z.p.)
lub jego zmiany'. Wylgczenie mozliwosci

1 T. Bakowski, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Komen-
tarz, Zakamycze, Krakow 2004. Komentarz do art. 36 37.
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korzystania z nieruchomosci w dotych-
czasowy sposob dokonane ustaleniami
m.p.z.p. jest ograniczeniem prawa wtla-
snosci nieruchomosci, w zakresie jednego
z podstawowych uprawnien, a mianowi-
cie uprawnienia do korzystania z rzeczy
(art. 140 k.c.). Odmienne zasady i tryb do-
chodzenia odszkodowania w sytuacjach
okreslonych w art. 36u.p.z.p., niezasadnie
stawiajg wtasciciela nieruchomosci obje-
tej m.p.z.p. zmieniajgcym jej przeznacze-
nie w zdecydowanie gorszej sytuacji od
wiasciciela, ktéremu ograniczono prawo
do nieruchomosci w drodze decyzji admi-
nistracyjnej.

Wiasciciel, ktéremu ograniczona prawo
wilasnosci w drodze decyzji administra-
cyjnej uzyskuje prawo do odszkodowania
w wysokosci ustalonej przez organ orze-
kajacy, ptatne jednorazowo w terminie 14
dni od dnia, w ktérym decyzja o wywtasz-
czeniu nieruchomosci stata sie ostatecz-
na (art. 132u.g.n.). Natomiast wiasciciel
(uzytkownik wieczysty), ktory na skutek
wejécia w zycie nowych regulacji plani-
stycznych nie moze korzysta¢ ze swojej
nieruchomosci w dotychczasowy sposéb,
a chce z tego tytutu uzyskac stosowne od-
szkodowanie, musi sam uruchomic poste-
powanie w celu dochodzenia swoich praw
przed sadem powszechnym.

Przepisy u.p.z.p reguluja réwniez kwestie
zwigzane ze zmiang wartosci nieruchomo-
$ci bedaca konsekwencja wejscia w zycie
nowego m.p.z.p. badz zmian w obowiazu-
jacym planie. Pojecie obnizenia wartosci
nieruchomosci definiuje przepis art. 37
ust. 1 u.p.z.p. Z kolei przepis art. 36 ust. 4
normuje sytuacje, w ktérych konsekwen-
cja regulacji wynikajacych z m.p.z.p. jest
wzrost wartosci nieruchomosci potozo-
nej na obszarze objetym planem. Optata
uiszczana gminie na tej podstawie zosta-
ta okreslona renty planistycznej. Stanowi
ona swoistg partycypacje gminy w zy-
skach, jakie przynosi zbycie nierucho-
mosci, ktdrej wartos¢ wzrosta w zwigzku
ze zmiang ustalen zawartych w m.p.z.p.
W przepisie tym wskazano jedynie gérna
wysokosc¢ tej optaty, natomiast okreslenie
obowiazujacej stawki procentowej nalezy



do kompetencji rady gminy. Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 6 wrze-
snia 2002 r. przyjat, ze ,obowiqzek zaptaty
jednorazowej opftaty (renty planistycznej)
pobieranej w razie zbycia nieruchomosci,
ktérej wartos¢ w zwiqgzku zuchwaleniem
nowego lub zmienionego planu wzrosta,
wyklucza mozliwos¢ ustalenia w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzen-
nego zerowej stawki procentowej stuzqcej
naliczaniu tej optaty™.

Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego
Sadu Administracyjnego do renty plani-
stycznej (jako daniny publicznej o cha-
rakterze tzw. dopfaty) maja zastosowanie
przepisy ustawy o.p3. W klasycznym ujeciu
za doptate uznaje sie obowigzkowy, jed-
nostronnie okreslony przez panstwo lub
samorzad terytorialny udziat w kosztach
tworzenia urzadzen panstwowych lub
komunalnych, pobierany od podmiotéw,
ktéorym przypisuje sie osigganie szcze-
g6lnych korzysci z tych urzadzen, pole-
gajacych na zwiekszeniu ich dochodéw
wzglednie zwiekszeniu wartosci rynkowej
ich majatkow*. Wystepuja tez inne dani-
ny, ktére maja charakter doptat, chociaz
przez ustawodawce sa okreslane inaczej.
Dotyczy to zwiaszcza: udziatéw w kosz-
tach droég publicznych, urzadzenia ulic,
placdéw, lokali, dofinansowania czynéw
spotecznych; optate elektryfikacyjng, opta-
te melioracyjna, opfate z tytutu urzadzen
zaopatrywania w wode, naleznosci za
urzadzenia wodne i kanalizacyjne, opta-
ty z tytutu inwestycji infrastrukturalnych,
optaty z tytutu scalania i podziatu nieru-
chomosci, optaty adiacenckie itd. Obecnie
publicznoprawny charakter renty plani-
stycznej wynika z art. 36 ust. 4 u.p.z.p.,
zgodnie z ktérym ,opfata ta jest dochodem

2 Wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 6 wrzesnia 2002 r., Il SA/Wr 1193/02, 0SS 2003,
nr1,poz. 15.

3 Wliteraturze przedmiotu przyjmuje sig, ze do dopfat stosuje sie przepisy dziatu Ill
0.p. na podstawie art. 341o.p. Nie dotyczy to jednak wszystkich optat. W wyroku
NSA z dnia 7 pazdziernika 2005 ., Il 0SK 93/05, Lex, nr 201349, przyjeto, ze do
ustalenia optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
(zmian) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie stosuje sie
przepisow ordynacji podatkowej. Zob. szerzej: L. Etel, Renta planistyczna i opfata
adiacencka jako niepodatkowe naleznosci budzetowe, ,Przeglad Podatkow Lo-
kalnych i Finanséw Samorzadowych” 2010, nr 6 oraz T. Brzezicki, W. Morawski,
Podstawy normatywne poboru renty planistycznej — kwestia stosowania Ordy-
nagji podatkowej, ,Przeglad Podatkow Lokalnych i Finansow Samorzadowych”
2009, nr12.

4 1. (zaja-Hliniak, Prawnofinansowa instytucja doptat jako forma pozapodatkowych
danin publicznych, Krakéw 2006, s. 13.

wtasnym gminy”®.

Obnizenie wartosci nieruchomosci

Wysokos¢ odszkodowania z tytutu ob-
nizenia wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysokosc¢ opta-
ty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomo-
$ci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala
sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz
wzrost wartosci nieruchomosci stanowia
réznice miedzy wartoscia nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przezna-
czenia terenu obowiazujacego po uchwa-
leniu lub zmianie planu miejscowego a jej
wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujacego
przed zmiana tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem.

Wysokos¢ odszkodowania z tytutu ob-
nizenia wartosci nieruchomosci oraz wy-
sokos$¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci powinna odzwierciedlac¢
réznice miedzy wartoscig nieruchomosci
przed uchwaleniem m.p.z.p. a jej warto-
$cia w dniu jej zbycia. Z kolei réznica ta
i zwigzane z tym odszkodowanie albo
renta planistyczna, powinny wigzac sie
z obiektywna zmiana wartosci nierucho-
mosci, a nie z ceng ustalong przez strony
umowys.

Termin piecioletni, o ktérym mowa
w art. 37. ust. 3 u.p.z.p., nalezy traktowac
jako termin zawity. Zatem jego niezacho-
wanie wigze sie z utratg mozliwosci wyto-
czenia powddztwa do sgdu powszechne-
go. Z uwagi na odpowiednie stosowanie
tego przepisu do optat z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci (art. 37 ust. 4
u.p.z.p.) uptyw piecioletniego terminu
uniemozliwia gminie dochodzenia renty
planistycznej od wiasciciela nieruchomo-
$ci. Z przepisu art. 37 ust. 5 u.p.z.p. wynika,
iz notariusz w praktyce jest zobowigzany
do przestania wojtowi (burmistrzowi, pre-
zydentowi miasta) wypisu kazdej umowy,

5 Poglad taki zostat przedstawiony w wyroku NSA z dnia 7 listopada 2001 r. (Il SA/
Gd 1948/01, OSP 2003, z. 2, poz. 16, tam tez glosa A. Borodo aprobujacego po-
wyzsze stanowisko). Z kolei Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 czerwca 2001 .
orzekt o niedopuszczalnosci drogi sadowej w sprawie o zasadzenie optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, ustalonej w decyzji administracyjnej, wydanej
na podstawie przepiséw u.z.p. (Il CZP 30/01, 0SNC 2002, nr 2, poz. 16). Uchwata
SN zostata poddana krytyce w glosie K. Flaga-Gieruszyrskiej (zob. Rejent 2002,
nr6,s.132).

6 Por. A. Cisek, J. Kremis, glosa do uchwaty NSA z dnia 30 pazdziernika 2000 r.,
0PK 16/00, OSP 2001, z. 10, poz. 152.
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ktérej przedmiotem jest zbycie nieru-
chomosci potozonej w obszarze objetym
ustaleniami m.p.z.p. albo jego zmianga,
ktére weszly w zycie w ostatnich 5 latach,
do dnia zawarcia umowy. Wyjatek w tym
zakresie stanowia umowy, w ktérych stro-
na zbywajaca nieruchomos¢ jest gmina’.
Ustalenie kwoty renty planistycznej
Podstawa prawng ustalenia kwoty ren-
ty planistycznej s postanowienia zawarte
w uchwale w sprawie m.p.z.p. (art. 15 ust.
2 pkt 12 u.p.z.p.). Optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci nie pobiera sie
w przypadku, gdy jej stawka procentowa
nie zostata okreslona w uchwale rady gmi-
ny. Decyzja wojta (burmistrza, prezydenta
miasta) ustalajgca wysokos¢ renty plani-
stycznej, przy braku okreslenia stawki pro-
centowej w uchwale w sprawie m.p.z.p.,
jest decyzjg wydang bez podstawy praw-
nej, obarczong wada niewaznosci®. Sta-
nowisko to ulegto ostabieniu, ze wzgledu
na to, ze okreslenie stawek procentowych
jest zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 12 obliga-
toryjnym elementem m.p.z.p. Zatem sytu-
acja, w ktorej wojt (burmistrz, prezydent
miasta) ustalatby w drodze decyzji optate
w przypadku braku stosownych w tym za-
kresie ustalen m.p.z.p., bedzie niezwykle
rzadka lub wrecz jedynie hipotetyczna.
Decyzja okreslajaca wysokos¢ renty
planistycznej powinna by¢ potraktowa-
na jako decyzja administracyjna organu
podatkowego. W przypadku gdy adre-
sat tej decyzji nie wykona wynikajagcego
z niej obowiazku uiszczenia optaty z tytu-
tu wzrostu wartosci nieruchomosci, wojt
(burmistrz, prezydent miasta) powinien
podja¢ wiasciwe dziatania przewidziane
w przepisach ustawy z dnia 17 czerwca
1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. z 2002 r. Nr 110,
poz. 968 ze zm.). Decyzja wydana przez
wojta (burmistrza, prezydenta miasta) na
zadanie zainteresowanego przed sprzeda-
23 nieruchomosci, rézni sie w kilku kwe-
stiach od decyzji, o ktérej mowa w art. 36
ust. 6 u.p.z.p. Po pierwsze postepowanie

Por. A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, ,Rejent” 2002, nr 7, 5. 217.
8 Zob. E. Janeczko, Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, ,Rejent” 2001, nr 1, 5. 61; M. Wolanin, Skutki prawne uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wobec prawa wiasnosci
i prawa uzytkowania wieczystego, ,Monitor Prawniczy” 1996, nr 4, s. 124.

~
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w sprawie wydania tej decyzji jest uru-
chamiane z inicjatywy strony (wtasciciela
albo uzytkownika wieczystego). Po drugie
wykonalnos$¢ decyzji ustalajacej wysokosc
renty planistycznej jest uzalezniona od
czynnosci sprzedazy nieruchomosci, a w
przypadku niezawarcia umowy sprzedazy
lub jej prawnej nieskutecznosci niewyko-
nalnos¢ tej decyzji bedzie miata charakter
trwaty. Wartos¢ nieruchomosci po wejsciu
w zycie uchwaty o m.p.z.p. lub jego zmia-
nie jest ustalana przez rzeczoznawcow
majatkowych?®.

Ustawa z dnia 16 maja 2011 r. o zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym

W dniu 10 sierpnia 2011 r. weszta w zy-
cie ustawa z dnia 16 maja 2011 r. o zmia-
nie ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 153,
poz. 901). Przepisy wprowadzajg zmiany
w zakresie renty planistycznej'®. Noweliza-
cja wprowadzona ustawg z dnia 16 maja
2011 r. formutuje natomiast zasade, zgod-
nie z ktéra w sytuacji,gdy uchwalenie
planu miejscowego zagospodarowa-
nia przestrzennego nastgpito po dniu
31 grudnia 2003 r., w zwigzku z utrata
mocy przez miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego uchwalony
przed dniem 1 stycznia 1995 r., reguta
obliczania renty planistycznej, w odnie-
sieniu do wzrostu wartosci nieruchomosci,
nie znajdzie zastosowania, o ile wartos¢
nieruchomosci (okreslona przy uwzgled-
nieniu przeznaczenia terenu ustalonego
w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem
1 stycznia 1995 r.) jest wieksza, niz wartos¢
nieruchomosci okreslona przy uwzgled-
nieniu faktycznego sposobu jej wykorzy-
stywania po utracie mocy tego planu.

W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci stanowi réznice miedzy
wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujacego po uchwaleniu nowego pla-
nu miejscowego, a jej wartosciag okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w planie miejscowym uchwa-

9 T.Bakowski, Ustawao ..., op.cit.
10 M. Kaczmarek, Samorzad.infor.pl, 2011-10-24



lonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. Zmia-
na wprowadzona nowelizacja sprowadza
sie do tego, ze obowiagzek zaptaty renty
planistycznej nie powstanie, jezeli war-
tos¢ terenu okreslona zgodnie z jego
przeznaczeniem w planie miejscowym
uchwalonym przed 1 stycznia 1995r.
byta wyzsza badz nie ulegta zmianie na
skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego po
31 grudnia 2003 r.

Aby jednak wyjatek ten znalazt zastoso-
wanie, wartos¢ nieruchomosci okreslona
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
ustalonego w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego uchwalo-
nym przed dniem 1 stycznia 1995 r. musi
by¢ wieksza, niz wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu faktyczne-
go sposobu jej wykorzystywania po utra-
cie mocy tego planu. Z opisywanga sytu-
acja zetkniemy sie tam, gdzie miejscowe
plany wygasly w terminie ustalonym
powyzej na mocy art. 87 ust. 3 u.p.z.p.
Stanowi on, iz miejscowe plany zagospo-
darowania przestrzennego uchwalone
przed dniem 1 stycznia 1995 r., ktére obo-
wigzywaty w dniu wejscia w zycie ustawy
z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, zachowuja moc do
czasu uchwalenia nowych planéw, jednak
nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

Wprowadzany wyjatek bedzie dotyczyt
tych przypadkéw, z ktérymi mozemy miec
do czynienia do momentu objecia miej-
scowymi planami wszystkich terenéw, na
ktérych przed dniem 1 stycznia 1995 r.
byta prowadzona polityka planistyczna,
lecz pdzniej wiasciwe organy nie podje-
ty w omawianym zakresie odpowiedniej
uchwaty™.

1 Nowellzaqa stanowi wykonanie obowiazku dostosowania systemu prawa do orze-
czenia TK z 9 lutego 2010 . (sygn akt P 58/08) stwmrdzajqcego niezgodnos¢
przepisu art. 37 ust. 1 ustawy o pl
zart. 2 i art. 32 Konstytugji RP W sprawm bgdqce; przedmlotem analizy TK,
miejscowy plan zagospodarowania utracit moc na mocy art. 87 ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W momencie uchwalenia ko-
lejnego miejscowego planu, ponad rok od wygasnigcia starego planu, whasciciele
nieruchomosci zostali obcigzeni obowiazkiem wniesienia optaty wynikajacej ze
wazrostu wartosci nieruchomosci po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowe-
o (art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
TK uznat, ze sytuacja whascicieli nieruchomosci potozonych tam, gdzie ustawy
nowe plany miejscowe uchwalono po wygasnieciu starych, rézni sie od sytuagji
innych whascicieli nieruchomosci potozonych tam, gdzie, zgodnie z ustawa, nowe
plany zastapity stare w trakie ich obowiazywania. Zdaniem TK wzrost wartosci
nieruchomosci powinien byc rozpatrywany jako skutek uchwalenia nowego pla-
nu miejscowego bezposrednio po poprzednim, a nie jako efekt utraty ciggtosci
planowania i stworzenia sytuacji okresowego braku jakiegokolwiek planu z jego
konsekwencjami zwiazanymi z optatami.”

Optata adiacencka

Optata adiacencka, to optata ustalo-
na przez gminy w zwiazku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci spowodowanym
budowg urzadzen infrastruktury technicz-
nej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa,
jednostek  samorzadu terytorialnego,
srodkéw pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze Zroédet zagranicznych
niepodlegajacych zwrotowi, albo optate
ustalong w zwiazku ze scaleniem i po-
dziatem nieruchomosci, a takze podziatem
nieruchomosci. Ustawowa definicja optaty
adiacenckiej zawarta jest w art. 4 pkt 11
ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. 1997 Nr 115 poz.741 ze zm., dalej:
u.g.n). Optaty adiacenckie nie obejmujg
nieruchomosci przeznaczonych w miej-
scowym planie zagospodarowania prze-
strzennego na cele rolne lub lesne.

Definicja opfaty adicenckiej okresla jed-
noczesnie, kiedy optata taka moze by¢ na-
liczana. Jest tak w przypadku, gdy wartos¢
nieruchomosci wzrosnie w wyniku budo-
wy urzadzen infrastruktury technicznej
sfinansowanej z udziatem srodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorial-
nego, $rodkéw pochodzacych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicz-
nych niepodlegajacych zwrotowi, albo
wtedy, gdy warto$¢ nieruchomosci wzro-
$nie w zwiazku ze scaleniem i podziatem
nieruchomosci albo w zwiazku z podzia-
fem nieruchomosci. Optate adiacencka
nalezy odrézni¢ od opfaty planistycznej
(renty planistycznej). Opfata planistyczna
jest takze zwigzana ze wzrostem warto-
$ci nieruchomosci, ktory jednak nastepu-
je z innej przyczyny - z powodu zmiany
przeznaczenia nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejsco-
wego. Do optat adiacenckich, o ktérych
mowa w art. 4 pkt 11u.g.n., odnosza sie
takze przepisy art. 143-148u.g.n. oraz prze-
pisy rozporzadzenia wykonawczego'%.

Z regulacji art. 144u.g.n. wynika, ze
wnoszenie optat adiacenckichto jedyna
dopuszczalna forma, w jakiej wiasciciel
nieruchomosci moga zosta¢ zobligowa-
ni do uczestniczenia w kosztach budowy

12 E. Boriczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, LEX,
Warszawa 2011, komentarz do art. 4 u.g.n.
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urzadzen infrastruktury technicznej. Nie
mozna zatem przymusza¢ ich do pono-
szenia kosztéw budowy tych urzadzen
w innej formie, np. w formie tzw. opfat
partycypacyjnych. Mozliwe sa co prawda
dobrowolne wptaty wiascicieli nierucho-
mosci na budowe okredlonych urzadzen
infrastruktury technicznej, ale juz uzalez-
nienie ich budowy od wniesienia takich
,dobrowolnych wptat” jest niezgodna
z prawem forma przymuszenia do uczest-
niczenia w kosztach wybudowania tych
urzadzen'.

W art. 145u.g.n. uregulowano kilka kwe-
stii. Po pierwsze wynika z niego, ze optata
adiacencka z tytutu wybudowania urza-
dzen infrastruktury technicznej ustalana
jest w decyzji administracyjnej konczacej
postepowanie administracyjne. Po drugie
- ze decyzje te wydaje organ wykonaw-
czy gminy (wéjt, burmistrz lub prezydent
miasta). Po trzecie - Ze opfata ta moze, ale
nie musi zosta¢ ustalona, gdy wybudowa-
ne zostang te urzadzenia. Zatem mozna
ja ustali¢, gdy spetnione zostang podane
w ustawie warunki - urzadzenie (w tym
droga) zostanie wybudowane zgodnie
z art. 143 ust. 1u.g.n., spetnione sg warun-
ki wskazane w art. 145 ust. 1 i 2u.g.n. oraz
rada gminy uchwali stawke procentowg
opfaty (co wynika z art. 146 ust. 2u.g.n.),
a wartos¢ nieruchomosci w zwigzku z bu-
dowa urzadzenia wzrosnie (bo optata to
okreslony procent od wzrostu wartosci
nieruchomosci).

Brak obowigzku ustalenia opfaty adia-
cenckiej w kazdym przypadku, kiedy wy-
budowane zostanie urzadzenie infrastruk-
tury technicznej, nalezy uzna¢ za w petni
zrozumiaty, jesli zwazy sie, ze wartos¢ nie-
ruchomosci wskutek budowy urzadzenia
moze niekiedy nie wzrosna¢ albo wzro-
sna¢ nieznacznie, co czyni nieoptacal-
nym prowadzenie postepowania w celu
jej ustalenia (ktérego koszty, w tym spo-
rzadzenie operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce majatkowego, przekraczac

13 Por. wyrok NSA z dnia 17 maja 2002 r., | SA 114/02, niepubl., wyrok NSA z dnia
7 pazdziernika 2008 r., | FSK 1156/07, LEX nr 496301, wyrok WSA w Krakowie
z dnia 20 maja 2008 ., III SA/Kr 842/07, LEX nr 506806, oraz wyrok WSA w Kra-
kowie z dnia 16 kwietnia 2008 r., Ill SA/Kr 1006/07, LEX nr 506822, w ktérym
uznano, ze gminy nie mogq pobierac optat za budowe sieci od os6b, ktére chca
miec wodociag, gdyz te funkcje spetnia opfata adiacencka.

60 | Jedziemy do wod w...

moga wysokos¢ optaty). Tak wiec ustale-
nie omawianej optaty lub jej nieustalenie
kazdorazowo zalezy od organu wykonaw-
czego gminy™. Organ ten nie musi przy
tym wyjasnia¢, dlaczego korzysta albo nie
korzysta z przyznanych mu kompetencji.
Musi jedynie wykazac¢ zaistnienie przesta-
nek wydania decyzji i wysokos¢ opfaty™.

Postepowanie w sprawie ustalenia opta-
ty adiacenckiej prowadzone jest z urzedu.
Wobec braku unormowan szczegdlnych
do tego postepowania zastosowanie ma-
ja przepisy kodeksu postepowania admi-
nistracyjnego.

Z art. 145 ust. Tu.g.n. wynika, ze opfata
adiacencka moze zostac ustalona kazdora-
zowo po stworzeniu warunkéw do podta-
czenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi. Oznacza to, po
pierwsze, ze za kazdym razem, gdy wy-
budowane zostanie kolejne urzadzenie,
mozna wiasciciela danej nieruchomosci
obcigzy¢ optata adiacencka. Po drugie -
ze optata moze zosta¢ ustalona nie zaraz
po wybudowaniu urzadzenia, ale dopie-
ro wtedy, gdy wiasciciel nieruchomosci
bedzie mogt z niego skorzysta¢, tj. gdy
bedzie faktycznie mogt sie podiaczy¢ do
wybudowanych urzadzen infrastruktury
technicznej albo bedzie mogt korzystac
z wybudowanej (a takze odbudowanej
lub rozbudowanej) drogi.

Przez stworzenie warunkéw do pod-
taczenia nieruchomosci nalezy rozumiec
tak wykonane urzadzenia infrastruktury
technicznej, by umozliwiaty one bezpo-
Srednie podtaczenie nieruchomosci do
sieci, a wiec wraz z odpowiednimi odga-
tezieniami, przytaczami. ,Odpowiednimi”
- tzn. spetniajacymi parametry technicz-
ne dostosowane do charakteru nieru-
chomosci potozonych w rejonie zrealizo-
wanej inwestycji infrastrukturalnej, przy
uwzglednieniu norm wynikajacych ze
stosownych przepisow'®. Wojewddzki Sad

14 Por. wyrok WSA w Olsztynie z dnia 29 stycznia 2009 r., Il SA/0I 933/08, LEX nr
480897.

15 Por. wyrok NSA z dnia 25 pazdziernika 2005 r., | 0SK 83/05, LEX nr 215365.

16 Por. wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 28 pazdziernika 2009 ., Il SA/
G0 674/09, LEX nr 573728.



Administracyjny w Warszawie'” uznat np.,
ze stworzenie warunkéw do podtaczenia
nieruchomosci do urzadzenia kanaliza-
cyjnego, umozliwiajacych wymierzenie
przez zarzad gminy optaty adiacenckiej na
podstawie art. 145 ust. 1u.g.n., jest to wy-
konanie kanatu sanitarnego wraz z przy-
kanalikami do poszczegdlnych nierucho-
mosci znajdujacych sie w zasiegu tego
urzadzenia, czyli do pierwszej studzienki,
liczac od strony budynku; a zatem przyta-
cze do kanatu sanitarnego - do pierwszej
studzienki od strony budynku - stanowi
wiasnos¢ wihasciciela budynku, a nie wia-
Sciciela urzadzenia kanalizacyjnego, do
ktoérego nalezy pozostata cze$¢ urzadzenia
kanalizacyjnego.

Budowa nowych urzadzen moze nie
wptywaé na wzrost wartosci nierucho-
mosci, ktéra byta juz wczesniej podtaczo-
na do takich urzadzen. Wtedy ustalenie
optaty adiacenckiej nie powinno mie¢
miejsca’®. Jak wspomniano wczesdniej,
czasem moga powstac trudnosci z okre-
$leniem, kiedy stworzone sg warunki do
korzystania z drogi, zas przepis nie pre-
cyzuje, ktérego wiasciciela nalezy w razie
sprzedazy nieruchomosci obcigzy¢ obo-
wigzkiem uiszczenia omawianej optaty —
czy tego, ktory byt wiascicielem w dniu,
kiedy stworzono mozliwo$¢ podfaczenia
lub korzystania z drogi, czy tego, ktéry
byt wiascicielem w dniu wydania decyzji,
czy wreszcie tego, ktéry byt whascicielem
w dniu, w ktérym decyzja stata sie osta-
teczna. Sytuacja dostepnosci korzystania
z drogi, od ktérej ustawodawca uzaleznit
wymierzenie optaty adiacenckiej, wyste-
puje juz wéwczas, gdy droge zbudowano
na terenie przylegtym do dziatki w taki
sposéb, ze mozliwe jest wybudowanie
zjazdu do niej™.

Przepis art. 145 ust. Tu.g.n. stanowi, ze
opfata adiacencka nie moze zosta¢ usta-
lona wczesniej niz po stworzeniu warun-
kéow do podtaczenia nieruchomosci do
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warun-

17 Wwyroku z dnia 5 grudnia 2007 r., | SA/Wa 1331/07, LEX nr 454101.

18  Por. wyrok WSA w Gdarisku z dnia 10 marca 2005 r., Il SA/Gd 347/02, LEX nr
220257.

19 W swietle wyroku NSA z dnia 29 lutego 2008 r., | 0SK 263/07, LEX nr 454087.

kéw do korzystania z wybudowanej dro-
gi. Jednak zgodnie z art. 145 ust. 2u.g.n.
moze ona zostac¢ ustalona sporo poézniej,
bo w okresie 3 lat od dnia stworzenia tych
warunkow. Poza tym w art. 145 ust. 2u.g.n.
uzalezniono mozliwosc zastosowania opta-
ty od tego, czy rada gminy uchwali stawke
procentowq optaty, a takze nakazano, by
do ustalenia optaty przyjmowac staw-
ke procentowa z uchwaty obowiazujacej
w dniu stworzenia warunkéw do podta-
czenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo
stworzenia warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi. Zatem w tym dniu
powinna obowiazywac stosowna uchwata
i nie mozna np. ustali¢ wysokosci stawki
na podstawie uchwaly, ktéra wczedniej
przestata obowiazywa¢, albo na podsta-
wie uchwaly przyjetej przez rade gmi-
ny pozniej. Jesli wiec w dniu stworzenia
wspomnianych warunkéw Zzadna uchwata
w sprawie ustalenia stawki procentowej
optaty adiacenckiej nie obowiazuje, to
nie mozna zastosowac tej optaty, cho¢-
by nawet stawka taka zostata ustalona
w uchwale podjetej pdzniej, lecz przed
uptywem 3 lat®.

Ustalenie i wysokos¢ oplaty adia-
cenckiej

W art. 146 ust. Tu.g.n. umieszczono
generalng zasade, iz zarbwno sama moz-
liwos¢ ustalenia opfaty adiacenckiej, jak
i jej wysokos¢ zalezg od wzrostu wartosci
nieruchomosci. Chodzi przy tym o wzrost
wartosci nieruchomosci zwigzany z wy-
budowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, o ktérych byta mowa we
wczesniejszych artykutach. Jedli wiec war-
tos¢ nieruchomosci w zwiagzku z wybudo-
waniem tych urzadzen nie wzrosta albo
warto$¢ nieruchomosci wzrosta z innych
przyczyn, nie mozna ustali¢ omawianej
optaty adiacenckiej.

Podmiotami zobowigzanymi do jej uisz-
czenia sg:

1) w przypadku podziatu nieruchomosci
— wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nie-
ruchomosci, ktéry wnidst optaty roczne za
caly okres uzytkowania tego prawa - je-

20 Por. wyrok NSA z dnia 25 lipca 2000 ., Il SA/Ka 2052/98, ONSA 2001, nr 3, poz.
142.
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zeli podziat zostat dokonany na wniosek
ich wniosek,

2) w przypadku scalenia i podziatu
nieruchomosci — osoby, ktére otrzymaty
nowe nieruchomosci w wyniku scalenia
i podziatu,

3) w przypadku budowy infrastruktury
technicznej — wiasciciele nieruchomosci,
zaréwno osoby fizyczne, jak i prawne;
uzytkownicy wieczysci, ktérzy wniedli
opfaty roczne za caly okres; uzytkownicy
wieczysci, ktérzy na podstawie odrebnych
przepiséw nie maja obowiazku wnoszenia
opfat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

Nie mozna tez méwi¢ o wzroscie war-
tosci nieruchomosci w zwiazku z wybu-
dowaniem jakiegos urzadzenia, jesli nieru-
chomos¢ juz byta podtagczona do takiego
urzadzenia?’. Chodzi w tym przypadku
0 urzadzenia komunalne, wybudowane ze
srodkéw publicznych, a nie o urzadzenia,
ktére wiasciciel zainstalowat na nierucho-
mosci wlasnym sumptem (podigczenie
do takich urzadzen, np. do indywidualne-
go ujecia wody, nie zwalnia z obowigzku
uiszczenia optaty adiacenckiej zwigzanej
z wybudowaniem sieci wodociggowej, do
ktérej moze zosta¢ przytaczona nierucho-
mos¢ tego wtiasciciela). Mozna zauwazy¢,
ze skoro wysokos¢ optaty jest uzaleznio-
na od wzrostu wartosci nieruchomosci,
to tym samym nie jest uzalezniona od
kosztéw wybudowania okreslonego urza-
dzenia ani od tego, kto i z jakich srodkéw
pokryt te koszty.

Dodany nowelizacjg z dnia 24 sierp-
nia 2007 r. przepis art. 146 ust. lau.g.n.
ma charakter uzupetniajacy, bowiem juz
wczesniej byto oczywiste, ze ustalenie
optaty adiacenckiej nastepuje po uzyska-
niu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajacej wartos¢ nieruchomosci przed
stworzeniem warunkéw do przytaczenia
do urzadzenia lub do korzystania z drogi
i po stworzeniu tych warunkéw. Jak wyni-
ka z przepisu art. 146 ust. 1u.g.n., oszaco-
wanie przez rzeczoznawce wartosci nie-
ruchomosci powinno ustala¢ te wartos¢
przed stworzeniem warunkéw do podta-
czenia nieruchomosci do poszczegdlnych

21 Por. wyrok NSA z dnia 19 marca 1991 r.,, SA/Lu 79/91, ONSA 1991, nr 2, poz. 41,
ktdry zachowuje waznosc takze w aktualnym stanie prawnym.
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urzadzen infrastruktury technicznej albo
stworzeniem warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi i po stworzeniu
tych warunkéw (bo ta chwila decyduje
o mozliwosci ustalenia optaty adiacenc-
kiej). Chociaz z art. 146 ust. 3u.g.n. wyni-
ka, ze nalezy ocenia¢ wartos$¢ nierucho-
mosci przed wybudowaniem urzadzenia
infrastruktury technicznej i po nim, to nie
wyjasniono, co doktadnie nalezy rozumiec
przez date wybudowania urzadzenia (wat-
pliwosci w tym zakresie nie wyjasnia tres¢
art. 143 ust. 2u.g.n.,, w ktérym zdefinio-
wano, co rozumie sie przez budowe urza-
dzen infrastruktury technicznej). Mozna
zatem na ten temat czyni¢ wywody analo-
giczne do tych, ktére dotyczg stworzenia
warunkéw do podfgczenia nieruchomosci
do nowych urzadzen lub warunkéw do
korzystania z drogi.

Warto zauwazy¢, ze tak skonstruowane
przepisy zaktadaja, ze jedli wzrost warto-
$ci nieruchomosci zwigzany z wybudowa-
niem okreslonego urzadzenia ma nasta-
pi¢, to nastapi on w chwili, gdy stworzono
mozliwos¢ korzystania z tego urzadzenia,
ewentualnie w chwili wybudowania urza-
dzenia. Nie zawsze jednak musi tak by¢,
gdyz np. moze on nastapic¢ wczesniej (gdy
ceny wzrosna z powodu samego rozpo-
czecia inwestycji) albo poézniej (jesli reak-
cja rynku na zmiany bedzie op6zniona).

Niezaleznie od tego, jesli z opinii rzeczo-
znawcy majatkowego wynika, ze warto$¢
nieruchomosci z powodu wybudowania
danego urzadzenia jest po stworzeniu
mozliwosci korzystania z tego urzadzenia
przez wiasciciela konkretnej nieruchomo-
$ci wyzsza niz przed stworzeniem tej moz-
liwosci, to mozna ustali¢ optfate adiacenc-
ka. Jesli z tej opinii nie wynika taki wzrost
wartosci nieruchomosci, ustalenie optaty
adiacenckiej nie jest mozliwe.

Opinia rzeczoznawcy majatkowego nie
moze by¢ bezkrytycznie przyjmowana
przez organ wydajacy decyzje, lecz powin-
na by¢ przez ten organ poddana ocenie
co do wiarygodnosci i mocy dowodowe;j
w kontekscie innych ztozonych w sprawie
dowoddw; organ nie jest ta opinig zwigza-
ny. Organ nie moze wnika¢ w merytorycz-



na zasadnos$¢ opinii rzeczoznawcy majatko-
wego, gdyz nie dysponuje odpowiednimi
do tego wiadomosciami specjalistyczny-
mi, wiec powinien dokona¢ oceny opinii
rzeczoznawcy pod wzgledem formalnym,
a takze oceni¢, czy nie zawiera ona nieja-
snosci, pomytek, btedéw, ktére wymagaja
uzupetnienia lub sprostowania®.

Rozlozenie na raty oplaty adiacenckiej

Ustalona w decyzji optata adiacencka
moze wiec zostac roztozona na raty rocz-
ne ptatne w okresie nie dtuzszym niz 10
lat. Moze to nastapi¢ tylko na wniosek
wiasciciela (wykluczone jest wiec roztoze-
nie optaty na raty z urzedu). Wniosek mo-
ze dotyczy¢ krétszego okresu niz 10 lat.
Warunki roztozenia na raty, w tym liczba
rat, terminy ptatnosci i wielkos¢ poszcze-
golnych rat, okresla sie w decyzji o usta-
leniu optaty adiacenckiej. Jezeli zaptata
optaty adiacenckiej zostanie roztozona
na raty, naleznos¢ gminy z tytutu zaptaty
tych rat podlega zabezpieczeniu. Zabez-
pieczenie jest obowiazkowe, ale formy
zabezpieczenia moga by¢ rézne. Jedna
z nich jest ustanowienie hipoteki, co do
ktorej (biorac pod uwage brzmienie oma-
wianego przepisu) nie ma pewnosci, czy
ma byc¢ ona jedna z alternatywnych form
zabezpieczenia, czy tez ma by¢ stosowana
zawsze, gdy nastepuje roztozenie zapfaty
optaty na raty. W drugim przypadku stoso-
wanie innych form zabezpieczenia moze
by¢ zbedne, a ponadto zastosowanie hi-
poteki nie da sie zrealizowad, jesli optatg
jest obcigzany byly wiasciciel nierucho-
mosci (ten, ktéry skorzystat na wzroscie
wartosci nieruchomosci, a nastepnie zbyt
nieruchomosg).

Ze wzgledu na mozliwos¢ ustanowienia
hipoteki w art. 147 ust. Tu.g.n. ustawodaw-
ca przewidziat réwniez, ze decyzja o ustale-
niu optaty adiacenckiej stanowi podstawe
wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej (cho-
dzi o wpis hipoteki). Jednakze jesli decyzja
skierowana jest do bytego wiasciciela i hi-
poteka nie bedzie mogta zosta¢ ustanowio-
na, decyzja o ustaleniu optaty nie bedzie
mogta stanowi¢ podstawy wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej, w ktérej ujawniony

22 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 30 stycznia 2008 r., | SA/Wa 1833/07, LEX
nr351279.

zostat nowy wiasciciel. Do zmian w zakre-
sie hipoteki wprowadzonych ustawa z dnia
26 czerwca 2009 r. odnosi sie szerzej ko-
mentarz do art. 70 ust. 2u.g.n.

Roztozenie na raty opfaty adiacenckiej
moze nastapi¢ na wniosek wiasciciela
nieruchomosci. Podmiot zainteresowany
skorzystaniem z tej mozliwosci powinien
zatem ztozy¢ stosowny wniosek, ktory
nalezy nalezycie uzasadni¢, a co najmniej
wskazac wszelkie okolicznosci istotne dla
oceny zasadnosci tego wniosku, w szcze-
golnosci dotyczace sytuacji finansowej
whnioskodawcy i jego mozliwosci ptatni-
czych?. Poniewaz organ nie ma mozliwo-
$cCi przymuszenia strony do zastosowania
konkretnej formy zabezpieczenia, to wnio-
sek o roztozenie zaptaty na raty powinien
wskazywac, jakiego zabezpieczenia zainte-
resowany zamierza udzieli¢. Przepisy usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami (re-
gulujace ustalanie optaty) nie przewiduja
mozliwosci zwolnienia od jej ponoszenia,
a jedyna ulga w uiszczeniu optaty moze
polega¢ na roztozeniu jej na raty roczne
ptatne do 10 lat*. Chociaz komentowany
przepis o tym nie wspomina, mozliwos¢
roztozenia na raty dotyczy zapewne takze
uzytkownikéw wieczystych, ktorzy zostali
obcigzeni opfata adiacencka.

Mozna jednak zauwazy¢, ze przepisy
dotyczace optat adiacenckich sg w wie-
lu miejscach niejasne. Dotyczy to kwestii
tego, kogo (ktérego wtasciciela) optata
powinna dotyczy¢, tego, w jakiej chwili
nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci,
oraz tego, w jaki sposéb ma on by¢ po-
wigzany z konkretnym wiascicielem nieru-
chomosci w sytuacji, kiedy nastapit obrét
nieruchomoscia. Niejasnosci dotycza takze
zabezpieczania rozktadania zaptaty optaty
na raty i tego, czy mozliwos¢ ta dotyczy
takze uzytkownikéw wieczystych. Watpli-
wosci budzi tez nakaz, by rzeczoznawca
szacowatl wartos¢ nieruchomosci przed
wybudowaniem urzadzenia infrastruktury
technicznej i po nim wedtug cen z innego
dnia niz ten, w ktérym urzadzenie to zo-

23 Por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia 12 lutego 2008 r., Il SA/Po 893/07, LEX nr

575779.

24 Por. wyrok NSA z dnia 20 grudnia 2002 r., | SA 342/01, Monitor Prawny 2003, nr
3, poz. 98.
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stato wybudowane, i to w dodatku biorac
pod uwage ceny tylko z tego (jednego?)
dnia. Wedtug art. 147 ust. 2u.g.n. raty, na
ktére roztozona zostaje zaptata optaty
adiacenckiej, podlegajg oprocentowaniu
z zastosowaniem stopy procentowej row-
nej stopie redyskonta weksli stosowanej
przez Narodowy Bank Polski. Oprocen-
towanie to jest obowigzkowe i nie moze
zosta¢ w decyzji ustalone inaczej.

W art. 148 ust. 1u.g.n. ustawodawca
uzaleznit termin wpfaty opfaty adiacenc-
kiej od tego, kiedy decyzja o ustaleniu tej
opfaty stata sie ostateczna. Nie jest jednak
catkiem jasne, co oznacza¢ ma zwrot, ze
obowiazek wnoszenia optaty powstaje
.po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym decy-
zja o ustaleniu optaty adiacenckiej stata sie
ostateczna”. Literalne brzmienie sugeruje
bowiem, ze obowigzek ten powstanie do-
piero po uptywie tego terminu (co ozna-
czatoby, ze optate nalezy wnies¢ pdzniej,
nie bardzo wiadomo kiedy). Tymczasem
chodzito zapewne o to, ze zaptata optaty
adiacenckiej nastgpi¢ powinna w terminie
14 dni od dnia, w ktérych decyzja o usta-
leniu tej optaty stata sie ostateczna. Prze-
pis stanowi ponadto, ze w przypadku gdy
opfata zostanie roztozona na raty, w takim
samym terminie powinna zosta¢ zaptaco-
na pierwsza rata. Terminy ptatnosci pozo-
statych rat sg ustalane w decyzji o ustale-
niu optaty adiacenckiej.

Przepis art. 148 ust. 2u.g.n. nakazuje, by
do skutkow zwtoki lub opdznienia w za-
ptacie opfaty adiacenckiej stosowac od-
powiednio przepisy kodeksu cywilnego.
W zwiazku z tym, ze optata adiacencka
jest swiadczeniem pienieznym, w przy-
padku niedotrzymania terminu zaptaty
obowiazuje art. 481 § 1 k.c. (przewidujacy
mozliwo$¢ naliczenia dtuznikowi odsetek
ustawowych). Gmina bedzie wiec mogta
zadac zapfaty tych odsetek za czas opdz-
nienia, chocby nie poniosta zadnej szkody
i cho¢by opdznienie byto nastepstwem
okolicznosci, za ktére dtuznik nie pono-
si odpowiedzialnosci. Zatem odsetki te
stanowig sankcje za samo niespetnienie
Swiadczenia w terminie.
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Przepis art. 148 ust. 3u.g.n. wprowa-
dza zasade waloryzacji wysokosci optaty
adiacenckiej. Waloryzacji dokonuje sie
zgodnie z art. 5u.g.n. W tym przypad-
ku waloryzacja (ktérej celem jest zawsze
urealnienie wczesniej ustalonej kwoty)
zwigzana jest z uptywem czasu pomiedzy
pierwszym dniem miesigca nastepujace-
go po miesigcu, w ktérym wydana zostata
decyzja o ustaleniu opfaty, a pierwszym
dniem miesigca, w ktérym powstat obo-
wigzek zaptaty. Omawiany przepis stano-
wi samoistng podstawe waloryzacji optaty
adiacenckiej i stanowi lex specialis w sto-
sunku do art. 358 § 1 i 3 k.c. (w zwigzku
z czym wylacza stosowanie tych przepi-
sow). Waloryzacja, o ktérej mowa w art.
148 ust. 3u.g.n., nie zostata uzalezniona
od zadnych dodatkowych warunkéw?.
W przypadku opdznienia w zapfacie juz
zwaloryzowanego sSwiadczenia (optaty
w zwaloryzowanej wysokosci) powstanie
obowiazek zaptaty odsetek ustawowych
od dnia nastepujacego po terminie zapfa-
ty. Zatem waloryzacja optaty jest nieza-
lezna od obowigzku zaptaty tych odsetek
w przypadku niedotrzymania terminu za-
ptaty?.

Przepis art. 148 ust. 4u.g.n. powinien
w zasadzie zosta¢ umieszczony raczej
w art. 146u.g.n. Dotyczy on bowiem usta-
lania optaty adiacenckiej i przewiduje, ze
przy jej ustaleniu réznice miedzy warto-
$cia, jaka nieruchomo$¢ ma po wybudo-
waniu urzadzen infrastruktury technicznej,
a wartoscia, jaka miata przed ich wybudo-
waniem, pomniejsza sie 0 wartos$¢ nakta-
dow poniesionych przez wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego nieruchomosci
na rzecz budowy poszczegélnych urza-
dzen infrastruktury technicznej. Obecnie
wartos$¢ naktadéw pomniejsza nie sama
optate adiacencka (jak to miato miejsce
przed zmiang art. 148 ust. 4u.g.n., ktéra
zostata dokonana nowelizacja z dnia 24
sierpnia 2007 r.), ale pomniejsza réznice
wartosci nieruchomosci przed wybudowa-
niem okreslonego urzadzenia i po nim.

25 Por. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 29 kwietnia 2008 r., Il SA/Bk 870/07, LEX
nr510815.

26 Por. wyrok NSA z dnia 7 maja 2002 r., | SA 2378/00, LEX nr 81740.
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