DZIALt NAUKOWY

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU INWESTYCJI
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

(w Swietle ostatnich zmian)

Dr hab.

1. Charakter prawny optat adiacenckich i ich rodzaje

Optaty adiacenckie z punktu widzenia teoretycznego nale-
zg3 do prawnofinansowej instytucji doptat, stanowigcych
obok podatkéw i optat daniny publicznel Optaty adiacenc-
kie uregulowane sg ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomos$ciami2, ktéra zastgpita ustawe z dnia
29 kwietnia 1985 r. 0o gospodarce gruntami i wyw#taszczaniu
nieruchomosci3 Miata wéwczas miejsce zasadnicza reforma,
ktéra polegata na kompleksowym ujeciu réznego typu optat
w jednym akcie normatywnym i objecie ich wspdlng kate-
gorig tzw. optat adiacenckich4. Nastgpito ujednolicenie
sposobu obcigzer bez wzgledu na miejsce potozenia wyko-
nywanych urzadzen, a wiec jednolite zastosowanie optat
adiacenckich na terenach miejskich iwiejskich. Ustawa ure-
gulowata dwie kategorie optat adiacenckich: optate z tytutu
obowigzkowego udziatu w kosztach budowy urzadzen komu-
nalnych, energetycznych i gazowych oraz optate z tytutu
wzrostu warto$ci otrzymanych w wyniku scalania i podzia-
tu dziatek budowlanych w stosunku do warto$ci uprzednio
posiadanych nieruchomosci.

Kolejna reforma weszta w zycie od poczatku 1998 r. W trak-
cie obowigzywania ustawy z 1997 r. o gospodarce nierucho-
mos$ciami zachodzity pewne zmiany wraz z bardzo obszerng
nowelizacjg z 2004 r.50raz ostatnig z 2007 r.e.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje nadal
dwie kategorie optat adiacenckich. Pierwsza pobierana jest
z tytutu udziatu w kosztach budowy urzgdzen infrastruktu-
ry technicznej. Druga dzieli sie na dwie podgrupy: optate zty-
tutu scalania i podziatu nieruchomosci oraz optate z tytutu
samego tylko podziatu nieruchomos$ci7. W rezultacie obecnie
wystepujg trzy rodzaje optat adiacenckich.

Zgodnie z normatywng definicja optaty adiacenckiej (art.
4 pkt 11)jest to optata ustalana w zwiazku ze wzrostem war-
tosci nieruchomos$ci spowodowanym budowg urzadzen
infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Pan-
stwa, jednostek samorzgdu terytorialnego, $rodkéw pocho-
dzacych zbudzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicz-
nych niepodlegajgcych zwrotowi albo optata ustalona
w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze
podziatem nieruchomosci“. Ostatnia nowelizacja przepisu
sprowadzita sie do rozszerzenia rodzajéow Zrodet finanso-
wania, ktérych udziat warunkuje wystgpienie optaty, o $rod-
ki unijne oraz inne $rodki zagraniczne o charakterze defi-
nitywnym.

W tradycyjnym rozumieniu za doptate uzna¢ nalezy
obowigzkowy, jednostronnie okre$lony przez panstwo lub
samorzad terytorialny udziat w kosztach tworzenia urzadzen
panstwowych badz samorzadowych, pobierany od podmio-
téw, ktérym przypisuje sie osigganie szczegélnych korzysci
z tych urzadzen, polegajacych na zwigkszeniu ich dochodéw
badz zwiekszeniu wartosci rynkowej ich majatkéw. Imma-
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nentng ceche doptat stanowi powigzanie z wystepujacym
u podmiotu zobowigzanego przysporzeniem majgtkowym.
W zasadzie ma réwniez miejsce udziat Srodkéw publicznych
wcze$niej zaangazowanych w dziatalno$¢ inwestycyjng czy
zaplanowanych w przyszto$ci w wyniku ustawowego zobo-
wigzania organu publicznego do wykonania okreslonych
urzadzen infrastrukturalnych. Ostatnio coraz czeSciej prze-
stanke pobierania doptat stanowi fakt wystgpienia przyspo-
rzenia majatkowego u okreslonej kategorii podmiotéw
w wyniku samej czynno$¢ organu publicznego. Czynnosci te
moga polega¢ np. na uchwaleniu planu zagospodarowania
czy wydaniu decyzji o scaleniu lub podziale nieruchomosci.
Optata adiacencka ustalana w zwigzku ze wzrostem warto-
$ci nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infra-
struktury nalezy do doptat w ich klasycznym ujeciu. Optata
ta spetnia bowiem podstawowg przestanke doptat w postaci
odnoszenia przez podmioty zobowigzane ,,szczegélnych ko-
rzysci*', polegajacych na wzroscie warto$ci nieruchomosci,
czyli na przysporzeniu majgtkowym. Ma réwniez miejsce
udziat sSrodkéw publicznych, krajowych badz zagranicznych,
wcze$niej zaangazowanych w dziatalno$¢ inwestycyjng.

Nalezy wyraznie podkresli¢, izna gruncie normatywnym na
okreslenie prawnofinansowej instytucji doptaty nie znajduje
zastosowania termin ,,doptaty", ale najczesciej termin ,,opta-
ty", jak to ma miejsce w przypadku optat adiacenckich.

2. Zakres podmiotowy optaty
z tytutu inwestycji infrastrukturalnych

Wspomniana kategoria optat adiacenckich pobierana jest
z tytutu udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktu-
ry technicznej9. Ustawa nie wprowadza blizszej konkretyza-
cji zakresu podmiotowego optaty, z czego wynika, ze zakres
ten obejmuje wszelkie kategorie podmiotéw, bez wzgledu na
ich forme prawna. Obejmuje on wiascicieli nieruchomosci
oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci gruntowych
(art. 144). Ustawa nie reguluje wprost zasad ustalania opta-
ty w przypadku wspétwiasnosci. Mozna przyjaé, ze obowig-
zek cigzy na kazdym wspétwiascicielu, stosownie do wielko-
$ci jego udziatu. Zakresem podmiotowym nie sg natomiast
objeci posiadacze samoistni. W literaturze wystepuje poglad,
ze za wiasciciela mozna jednak uznaé¢ posiadacza samoist-
nego, ktéry nabyt prawo witasnosci w drodze zasiedzenia.
Nabycie bowiem wtasnos$ci nastepuje w tym przypadku z mo-
cy prawa, a postanowienie sgdu stwierdzajgce zasiedzenie
ma charakter deklaratoryjny10

Jesli chodzi o uzytkownikéw wieczystych, to obowigzek nie
dotyczy wszystkich uzytkownikéw, ale jedynie tych, ktérzy
na podstawie odrebnych przepiséw nie majg obowiagzku wno-
szenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli
- za zgodag wilasciwego organu - jednorazowo optaty roczne
za caty okres uzytkowania wieczystego (art. 144 ust. 2).
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Nalezy zauwazy¢, ze udziatu innych uzytkownikéw wieczy-
stych, czyli majacych obowigzek wnoszenia optatrocznych,
mozna sie dopatrywa¢ w mozliwos$ci aktualizacji wysokoSci
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jezeli war-
to$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie. W zasadzie bowiem za
oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste pobiera
sie pierwszg optate i optaty roczne (art. 71), ktére wnosi sie
przez caly okres uzytkowania wieczystego. Art. 77 przewi-
duje mozliwo$¢ aktualizacjill wysoko$ci optaty rocznej.
Przestanke aktualizacji stanowi zmiana warto$ci nierucho-
mosci. Poniewaz po wykonaniu urzadzen infrastruktury
technicznej warto$¢ nieruchomos$ci bezspornie wzrasta
w stopniu zaleznym od liczby i rodzaju urzadzen, wzrost
ten stanowi uzasadnienie dla odpowiedniego wzrostu wy-
sokosci optat rocznych. Zgodnie z art. 77 ust. 4 na poczet
réznicy miedzy optatami (dotychczasowag a zaktualizowana)
zalicza sie wartos¢ naktadow poniesionych przez uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych
urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania
ostatniej aktualizacji. Nowelizacja z 2007 r., w dodanym
ust. 5w art. 77, przewidziata zaliczanie naktadoéw rowniez
w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzed-
nio dokonywanych aktualizacjach. Zaliczenie poniesionych
naktadéw ma charakter obligatoryjny. Mozna przyja¢, ze
réznica miedzy wyzszg zaktualizowang optatg a dotychcza-
sowg optatg stanowi odpowiednik optaty adiacenckiej w sy-
tuacji, gdy przestanke aktualizacji optat stanowi wybudo-
wanie urzadzen infrastruktury technicznej, skoro mozli-
wos$¢ aktualizacji optat rocznych stanowi przyczyne zwol-
nienia podmiotowego uzytkownikéw wieczystych uiszczaja-
cych te optaty od obowigzku uiszczania optat adiacenckich
z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej.

Przyjmujac, ze optata roczna za uzytkowanie wieczyste
obcigza kolejnych nabywcow tego prawal2 w przypadku pod-
wyzszonych optat wystepowataby wyjgtkowo sytuacja po-
Sredniego obcigzenia z tytutu budowy urzadzeri nastepcow
prawnych.

Nalezy przyjaé, ze obowigzek uiszczania optat adiacenckich
cigzy na podmiotach, ktére sg witascicielami lub uzytkowni-
kami nieruchomos$ci w momencie stworzenia warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi albo stworzenia warunkow
do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej. W tym bowiem momencie, tj. po-
wstania samej mozliwo$ci korzystania z urzgdzen, nastepu-
je faktyczny wzrost warto$ci nieruchomosci, czyli spetnienie
kryterium optaty, bez wzgledu na to, czy nieruchomo$¢ pozo-
stanie nadal we wtasnos$ci (uzytkowaniu) dotychczasowego
wiasciciela (uzytkownika), czy tez trafi do obrotu prawnego.
Zagadnienie tojestjednakze jednym z najbardziej kontrower-
syjnych tak w literaturze, jak i w orzecznictwie. W przypad-
ku obrotu prawnego powstate zwiekszenie wartosci znajdzie
wyraz w odpowiednio wyzszej cenie rynkowej mozliwej do uzy-
skania przez zbywce. Dlatego obowigzkiem uiszczania opta-
ty nie sg objeci pézniejsi nabywcy nieruchomos$ci, nawet
w przypadku wyrazenia zgody13d W Swietle stanowiska NSA
wiasciciel nieruchomosci, ktéry nabyt jej wtasno$é na pod-
stawie umowy sprzedazy zawartej po wybudowaniu urzadze-
nia infrastruktury technicznej, nie jest obowigzany do uisz-
czenia optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartoéci nieru-
chomosci w zwigzku z wybudowaniem tego urzadzeniald
Mozna spotka¢ réwniez poglad odmienny, ze obowigzek uisz-
czenia optaty obcigza nabywce nieruchomoscils

Istota zagadnienia sprowadza sie do rozbiezno$ci w czasie
momentu spetnienia przestanek obcigzenia optatg i momen-
tu wydania i uprawomocnienia sie decyzji ustalajgcej optate.
W okresie tym moze bowiem nastgpi¢ zmiana wiasciciela
(uzytkownika) nieruchomos$ci. Wprawdzie wzrost wartosci
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nieruchomos$ci ma charakter stalty, jednakze wymierna
korzy$¢ uzyskiwana jest w momencie powstania mozliwosci
korzystania z wybudowanych urzadzen. Trudno wobec tego
zgodzi¢ sie z pogladem, ze obowigzek ten spoczywa na kaz-
doczesnym wtiascicielu lub uzytkowniku nieruchomoscilf
czyli podmiocie bedacym witascicielem w chwili wydania de-
cyzji administracyjnej17. Wydaje sie, iz rowniez w przypadku
zbycia nieruchomosci po ustaleniu optaty, lecz przed jej uisz-
czeniem, obowigzek obcigza nadal zbywce nieruchomosci, na
ktérego zostat dokonany wymiar optaty, choé w literaturze
spotyka sie poglad odmienny18

Nalezy podkresli¢, izpodmioty odnoszace ,,szczeg6lne korzy-
$ci”’(witasciciele nieruchomos$ci) z tytutu wzrostu wartos$ci nie-
ruchomos$ci moga nie odnosi¢ w ogéle ,,zwyktych korzysci”
w postaci poprawy warunkéw bytowych, jezeli nie zamiesz-
kujg w budynkach stanowiagcych ich wiasnos¢. Charakter
optaty oraz kryteriajej ustalania powoduja, ze nie zalezy ona
ani od faktu skorzystania przez wtasciciela z mozliwosci pod-
taczenia nieruchomosci do odpowiednich urzadzen19 ani fak-
tu bezpos$redniego korzystania z tych urzadzen przez podmio-
ty zobowigzane2.

W ograniczonym zakresie rysuje sie brak réwnosci podmio-
towej. Wynika on z ustalania wysokos$ci stawek optaty przez
rady gmin, ktére wobec tego mogg by¢ rézne w poszczegél-
nych gminach. Jest réwniez wynikiem fakultatywnego cha-
rakteru optaty w zakresie jej ustalania przez organy wyko-
nawcze gminy. Natomiast ustawa nie zawiera upowaznienia
dla rad gmin do uchwalania zwolnien i ulg ani nie przyznaje
kompetencji organom wykonawczym do ich stosowania.

3. Zakres przedmiotowy optat

Zakres ten stanowi osiagniecie ,,szczegdlnych korzysci”, lub
w niektérych przypadkach samg mozliwo$¢ ich osiagniecia,
w postaci wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego
wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej.

Udziaty w kosztach budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, zgodnie z art. 143 ust. 1, dotyczg wszystkich nieru-
chomosci bez wzgledu na ich rodzaj i potozenie, z wytacze-
niem nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym na
cele rolne i le$ne, przy czym przez plan miejscowy rozumie
sie (art. 4) miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go, przewidziany w przepisach o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym?2L W przypadku braku planu miejsco-
wego réwniez wytacza sie nieruchomosci wykorzystywane na
cele rolne i le$ne22

Spetniony natomiast musi by¢ wymog, azeby urzadzenia zo-
staty wybudowane z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, a po nowelizacji rowniez
ze $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze
Srodkoéw zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.

Ustawa w cze$ci dotyczacej udziatéw w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej operuje pojeciem ,,nieru-
chomosci”bez blizszego okreslenia. Mozna przyjaé, ze pojecie
obejmuje zardbwno nieruchomosci gruntowe, jak i budynki.
W art. 4 ustawy zdefiniowane zostato jedynie pojecie ,,nieru-
chomoscigruntowej"”, przez ktérg nalezy rozumieé grunt wraz
z cze$ciami sktadowymi, z wytgczeniem budynkoéw i lokali,
jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasnosci.

Ustawa definiuje budowe urzadzen infrastruktury tech-
nicznej jako budowe drogiZ oraz wybudowanie pod ziemia,
na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodocia-
gowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, ga-
zowych i telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2) 24. Norma-
tywna definicja ma charakter wyczerpujacy, czyliwybudowa-
nie jakichkolwiek innych urzadzen nie stwarza podstaw do
ustalania optaty.
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Ustawa nie reguluje sytuacji podtgczenia do istniejgcych
urzadzen, np. w przypadku wybudowania nowego czy
dodatkowego budynku. Wydawatoby sie uzasadnione pobie-
ranie optat rowniez w tym przypadku2. Obecnie obowigzek
ponoszenia optat potgczony zostatjednak wytgcznie z faktem
wybudowaniaurzadzen stwarzajgcym mozliwo$¢ podtaczenia
do nich nieruchomosci. Ijedynie w tym momencie rada gmi-
ny ma obowigzek ustalenia stawek, a organ wykonawczy moz-
liwo$¢ wymiaru optaty. Podobne stanowisko zajgt NSA, wy-
razajac poglad, ze nie ma przepiséw ustawowych, ktére by
upowazniaty gmine do wprowadzenia - w drodze regulacji
prawnych powszechnie obowigzujagcych®- optatza podtgcze-
nie do istniejgcej gminnej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej27.

Przestanke stosowania optat stanowi wzrost warto$ci nieru-
chomosci spowodowany stworzeniem warunkéw do podtgcze-
nia nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen infrastruk-
tury technicznej albo stworzeniem warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi (art. 145 ust. 1). Tak wiec nie jest wy-
starczajagce samo wybudowanie urzadzen infrastruktural-
nych przy udziale srodkéw publicznych. Musi ono spowodo-
wacé niewatpliwy wzrost warto$ci konkretnych nieruchomo-
§ci. Nie odgrywa natomiast roli, czy faktycznie wt#asciciel
dokona podtgczenia nieruchomos$ci do wykonanego urzadze-
nia2B Samo stworzenie takiej mozliwosci, czyli np. wybudo-
wanie publicznej sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej, prze-
sgdza o powstaniu obowigzku uiszczenia optaty2 Ustawa nie
precyzuje doktadnie rodzajéw urzadzen poszczeg6lnych ka-
tegorii. Nie przewiduje réwniez wydania w tej mierze przepi-
sow wykonawczych. Stad w praktyce powstajg liczne watpli-
wosci, co znajduje wyraz m.in. w orzecznictwied), a zajmowa-
ne stanowiska sg niejednolite. Wspomniane watpliwos$ci do-
tyczyty czesto niezbednego zakresu i rodzajow wykonanych
urzgdzen kanalizacyjnych, ktére powodowaty powstanie obo-
wigzku w zakresie optaty. Zagadnienie jest o tyle istotne, iz
chodzi o problem mozliwosci wystepowania sytuacji, w ktérej
podmiot bytby podwdjnie obcigzony albo unikat obcigzenia.

Nowela z 2007 r. dodata przepis art. 148b dotyczacy sposo-
bu ustalenia, iz zostaty stworzone warunki do podtgczenia
nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej albo
warunki do korzystania zwybudowanej drogi w postaci okre-
$lenia, ze nastepuje to na podstawie odrebnych przepisow3L
Musza to by¢ ,,warunki wystarczajace do ustalania optaty".
Wymogu tego art. 148b nie formutuje wprost. Ust. 2 nakta-
da jednak na wtasciwe podmioty obowigzek udzielania
informacji w sprawach ustalenia stworzenia odnos$nych
warunkéw wystarczajacych do ustalenia optaty. Informacje
powinny byé udzielane witasciwym organom gminy, rzeczo-
znawcom majatkowym sporzadzajacym opinie o wartosci nie-
ruchomosdci, a takze osobom zobowigzanym do wniesienia
optaty adiacenckiej.

4. Podstawa wymiaru optat

Faktyczne koszty budowy urzadzen nie majg bezposrednie-
go wptywu na wysoko$¢ optat, poniewaz podstawe obliczenia
optat stanowi kwota wyrazajgca wielko$¢ wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowg urzadzen (art. 146
ust. 1). Wzrost warto$ci ustala sie w wysoko$ci réznicy mie-
dzy wartoécig nieruchomos$ci po wybudowaniu urzadzen
a wartoscia, jakg nieruchomos$¢ miata przed ich wybudowa-
niem. Obie wartosci nieruchomosci okre$la sie wedtug stanu
nieruchomosci® przed wybudowaniem urzgdzen infrastruk-
tury technicznej i stanu po ich wybudowaniu oraz wedtug cen
na dzien wydania decyzji oustaleniu optaty (ust. 3)3 Faktycz-
ne koszty majg wiec wptyw posredni, determinujac wzrost
wartosci nieruchomosci. Postugiwanie sie cenami z dnia wy-
dania decyzji, a nie z dnia powstania obowigzku uiszczenia
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optaty budzi watpliwosci. W praktyce ceny moga bowiem
nawet znacznie wzrosngé w okresie pomiedzy stworzeniem
warunkéw do podigczenia nieruchomos$ci a dniem wydania
decyzji.

Nowela w dodanym ust. la art. 146 zawarta postanowienie,
iz ustalenie optaty adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu opi-
nii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$¢ nieru-
chomosci34 Na marginesie warto wspomnie¢, iz jest to po-
wrot do regulacji w wersji pierwotnej ustawy, zgodnie z kt6-
rag obie wartosci nieruchomos$ci okres$lali rzeczoznawcy ma-
jatkowi.

Ustawa przewiduje sposéb okreslania warto$ciw drodze wy-
ceny nieruchomos$ci, przez ktérag rozumie postepowanie,
wwyniku ktérego dokonuje sie okresleniawarto$ci nierucho-
mosci (art. 4 pkt 6), jako przedmiotu prawa wtasnosci i in-
nych praw do nieruchomosci (pkt 6a). Wyceny nieruchomo-
$ci dokonujg rzeczoznawcy majatkowib Rzeczoznawca ma-
jatkowy sporzadza na pi$mie opinie o warto$ci nieruchomo-
§ci w formie operatu szacunkowego (156 ust. 1). Ustawa po-
stuguje sie réwniez pojeciem ,,szacowania nieruchomosci”,
przez ktére rozumie sie czynno$ci zwigzane z okre$laniem
warto$ci nieruchomosci3 W postepowaniu dotyczagcym wy-
ceny nieruchomoséci dokonuje sie okre$lenia warto$ci rynko-
wej lub odtworzeniowej (art. 150)37. Sposéb okreslania war-
tosci nieruchomosci stosuje sie jednolicie do wszystkich nie-
ruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przezna-
czenie w planie miejscowym, a takze bez wzgledu na podmiot
witasnos$ci3 Wartos$¢ rynkowga okres$la sie dla nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu3d. Natomiast war-
to$¢ odtworzeniowga okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie moga
by¢ przedmiotem obrotu rynkowego. Praktycznie podstawe
wymiaru optaty stanowi w zasadzie r6znica wartoséci rynko-
wych nieruchomosci przed i po wybudowaniu urzadzen.

Nowela z 2007 r. przewidziata pomniejszanie réznicy obu
wartos$ci nieruchomosci, stanowigcych podstawe wymiaru
optaty, o warto$¢ naktadéw poniesionych przez wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego na rzecz budowy poszczegél-
nych urzadzen infrastruktury technicznej (art. 148 ust. 4).
Stanowi to istotng zmiane, poniewaz dotychczas wartos$¢
Swiadczen wniesionych przez witasciciela lub uzytkownika,
w gotéwce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegélnych
urzadzen infrastruktury technicznej zaliczana byta na poczet
optaty adiacenckiej40.

5. Stawki optat

Stawka optaty adiacenckiej ma charakter statej stawki
procentowej. Ustawa okreéla jedynie gérng granice stawki
w wysokosci 50% roznicy warto$ci nieruchomosci. Wysokos$¢
konkretnej stawki optaty ustala rada gminy w drodze uchwa-
ty. Sformutowanie ,ustala”w art. 146 ust. 2 wskazuje na ob-
ligatoryjny charakter okre$lania stawki przez rade gminy.
W praktyce nie jest to jednak odbierane jednoznacznie. Ust.
lart. 146 zawiera bowiem sformutowanie, ze ,,ustalanie iwy-
soko$¢” optaty adiacenckiej zalezg od wzrostu wartoéci nie-
ruchomosci, co moze sugerowac, iznp. przy niewielkim wzro-
$cie nie ma obowigzku jej ustalania4l Sformutowanie to od-
nosi sie jednak do wymiaru optaty, ktéry ma charakter fa-
kultatywny (art. 145). Watpliwosci moga by¢ powodowane
tym, ze ustawodawca uzywajednakowego pojecia ,,ustalanie"
raz dla uchwalenia stawek, a raz dla dokonania wymiaru.
W praktyce gminy stojg czesto na stanowisku fakultatywne-
go charakteru ustalania optaty i nie uchwalajg stawki opta-
ty. Ustawa nie reguluje skutkéw sytuacji nieuchwalenia przez
rade stawki badz uchwalenia stawki w wysokosci 0%. NSA
stanagt na stanowisku, ze ,,gminy majg obowigzek ustalenia
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stawki procentowej optaty adiacenckiej, natomiast dopieroje]j
wymiar w sprawie indywidualnej zostat pozostawiony uzna-
niu organu administracyjnego" oraz ze ,,ustalenie stawki opta-
ty w wysokoS$ci 0% stanowi rezygnacje ze zrédta dochodéw
gminy okreslonego w ustawie ijest zatem obejsciem przepi-
soOw konstytucyjnych i ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi"42 NSA zajat rowniez stanowisko, ze ,,norma ustalajgca dla
nieokreslonej liczby mieszkaricow gminy wysoko$¢ stawki
procentowej optaty adiacenckiej ma charaktergeneralny iabs-
trakcyjny, a wiecjest normg powszechnie obowigzujacg, sta-
nowipodstawe do ustalenia obowigzkéw obywateli w drodze
decyzji administracyjnej"*3.

Nowelizacja z 2007 r. wypetnita luke prawng, ktéra znajdo-
wata wyraz w praktyce i orzecznictwie. Zgodnie ze znowelizo-
wanym brzmieniem art. 145 ust. 2 wydanie decyzji o ustale-
niu optaty adiacenckiej moze nastagpi¢ we wspomnianym ter-
minie do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do podtgczenia
nieruchomosci do poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzysta-
nia z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych
warunkéw obowigzywata uchwata rady gminy ustalajgca
wysokos$¢ stawki procentowej. Czyli organ wykonawczy nie
moze wydaé decyzji administracyjnej w sprawie optat adia-
cenckich, jezeli nie zostata wczes$niej podjeta uchwata rady
gminy w przedmiocie wysokosci stawki procentowej optaty
adiacenckiej'l4 Jest to oczywiste, skoro uchwata rady gminy
stanowi materialnoprawng podstawe do wydania decyzji
przez jej organ wykonawczy.

Rady gmin nie moga, w ramach kompetencji uchwatodaw-
czych, uchwalaé¢ stawek zréznicowanych podmiotowo lub
przedmiotowo. Za brakiem takiej mozliwosci przemawiajg
dwa argumenty: brak wyraznego odpowiedniego ustawowego
upowaznienia oraz uzyte w art. 146 ust. 2 okreslenie stawki
procentowej optaty w liczbie pojedynczej4b.

6. Wymiar optaty

Wymiar optaty nalezy do kompetencji odpowiednio wdijta,
burmistrza lub prezydenta miasta, ktory ,,moze”w drodze de-
cyzji ustali¢ optate. Stad wymiar optaty ma charakter fakul-
tatywny. Organ wykonawczy moze ustali¢ optate ,kazdorazo-
wo'po stworzeniu warunkéw do podtgczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunk6éw do korzystania zwybudowanej dro-
gi. Optata ma wobec tego charakter jednokrotny w odniesie-
niu do urzadzenia drogi lub wybudowania konkretnego urzg-
dzenia. Moze jednak wystepowaé wielokrotnie, bioragc pod
uwage budowe kolejnej drogi lub wybudowanie innych urzga-
dzen (art, 145 ust. 1). W $wietle orzecznictwa za urzadzenie
drogi uwaza¢ nalezy budowe nowej drogi, ktéra musi by¢ wy-
budowana w cato$ci; czyli optaty nie mogag by¢ wymierzane
kilkakrotnie po wybudowaniu poszczeg6lnych czesci sktado-
wych drogi, jak jezdnie czy chodniki46. Optata ma charakter
obligatoryjny (art. 144) w odniesieniu do zobowigzanych pod-
miotéw, oczywiscie pod warunkiem ustalenia jej przez organ
wykonawczy.

Ustawa przewiduje przedawnienie wymiaru opfaty, czyli
mozliwosci wydania decyzji o ustaleniu optaty (art. 145 ust.
2). Jak juz wspomniano, okres przedawnienia wynosi 3 lata
od dnia stworzenia warunkéw do podigczenia nieruchomosci
do urzadzen infrastruktury albo po stworzeniu warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi47. Dzien rozpoczecia biegu
przedawnienia w postaci stworzenia warunkéw do podia-
czenia nieruchomosci nie jest precyzyjny, co znajduje wyraz
m.in. w orzecznictwie NSA48 W przypadku wykonywania
wiekszej ilosci urzadzen infrastrukturalnych, oddawanych
w réznym czasie, termin przedawnienia powinien by¢ usta-

zima

lany oddzielnie dla poszczegélnych urzadzen48 Skoro usta-
wodawcaw art. 145 ust. 2 uzyt sformutowania ,,od dnia stwo-
rzenia warunkéw", a w ust. 1 przewidziat mozliwos¢ ustale-
nia opfaty ,po stworzeniu warunkéw", to jest oczywiste, ze
stan ten musi by¢ bezspornie udokumentowany, czyli musi
zaistnie¢ faktyczna mozliwo$¢ przytaczenia nieruchomosci
do wykonanego urzadzenia. Zgodnie z pogladem NSA nie
miato réwniez znaczenia, czy stan faktyczny uzasadniajacy
wymiar optaty powstat przed datg wejscia w zycie aktualnej
ustawy czy po niejs0 Istniejg takze kontrowersje co do za-
konczenia biegu przedawnienia. Literalne brzmienie przepi-
su wskazuje jednak, iz w terminie 3-letnim powinna zostac
wydana decyzja ostateczna, co znalazto wyraz w orzecznic-
twiebl, chociaz mozna spotkaé poglad odmienny52

7. Pobor optaty

Obowigzek wnoszenia optaty powstaje po uptywie 14 dni od
dnia, w ktéiym decyzja o ustaleniu optaty stata sie ostatecz-
na. W przypadku roztozenia optaty na raty obowigzek ten do-
tyczy wptacenia pierwszej raty (art. 148 ust. 1). Sformuto-
wanie art. 148 ust. 1 nie jest precyzyjne. Zdanie pierwsze
sugeruje, ze chodzi o powstanie ,,obowigzku wnoszenia opta-
ty" w rozumieniu powstania ,,zobowigzania z tytutu optaty".
Zdanie drugie moze sugerowa¢ natomiast, iz chodzi o ,,0bo-
wigzek wptacenia" pierwszej raty w rozumieniu terminu
,,uiszczenia optaty”. Termin powstania obowigzku (zobowia-
zania) okre$lony zostat odmiennie niz w k. p. a. (powstanie
obowigzku w dacie, w ktérej decyzja staje sie ostateczna)s
i Ordynacji podatkowej (z dniem doreczenia decyzji ustala-
jacejs), co odgrywa role np. w przypadku ustalania zwioki.
Brak wobec tego usci$lenia w przepisie, czy chodzi omoment
powstania obowigzku (zobowigzania) do zaptaty, czy o ter-
min ptatnosci. Mozna wnioskowa¢, iz chodzi w tym przypad-
ku o termin powstania zobowigzania do uiszczenia optaty56.
W przypadku zwloki lub op6znienia w zaptacie optaty sto-
suje sie obecnie (art. 148 ust. 2) odpowiednio przepisy
Kodeksu cywilnego. Nie wyklucza to mozliwos$ci stosowania
do optat Ordynacji podatkowej% w zakresie nieuregulowa-
nym w przepisach szczeg6lnych ustawy, cho¢ zagadnienie
jest kontrowersyjne. Odwotanie sie w przypadku zwioki lub
op6znienia (ale zarazem tylko w tym przypadku) do Kodeksu
cywilnego stanowi specjalng regulacje. Teza o stosowaniu
Ordynacji podatkowej znalazta wyraz réwniez w orzecz-
nictwie.

Przepisy przewidujg instytucje waloryzacji optaty adiacenc-
kiej. Dokonuje sie jej za okres od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym zostata wydana decy-
zja, do pierwszego dnia miesigca, w ktérym powstat obowia-
zek zaptaty. Waloryzacji optaty dokonuje sie - analogicznie
jak iinnych kwot naleznych z tytutéw okreslonych w ustawie
- przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
ogtaszanych przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego
w drodze obwieszczen w Monitorze Polskim (art. 5). Walory-
zacja jest skutkiem mozliwosci wystapienia dtuzszego czasu
pomiedzy datag wydania decyzji a datg w ktérej nabrata ona
mocy decyzji ostatecznej.

Jak wspomniano, ustawa nie przewiduje stosowania zad-
nych zwolnien5ani znizek. Przewidziane jest natomiast sto-
sowanie ulgi w postaci roztozenia optaty na raty (art. 147
ust. 1). Ulga ma charakter fakultatywny. Stosowana jest na
wniosek podmiotu zobowigzanego i ma charakter uznanio-
wy. Optata moze by¢ roztozona na raty roczne, maksymal-
nie do 10 lat. Warunki roztozenia na raty okre$lane sa
w decyzji ustalajgcej optate. Stad wniosek, ze zainteresowa-
ne podmioty musza sie zwréci¢ o roztozenie optaty na raty
w toku postepowania, a przed wydaniem decyzji ostatecznej,
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co moze budzi¢ watpliwosci. W przypadku roztozenia optaty
na raty nalezno$¢ gminy z tego tytutu podlega zabezpiecze-
niu, w tym przez ustanowienie hipoteki, przy czym decyzja
o ustaleniu optaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do
ksiegi wieczystej. Nie wyklucza to mozliwos$ci stosowania in-
nych powszechnie przyjetych form zabezpieczen, takich jak
zastaw, poreczenie czy weksel. Raty podlegajg oprocentowa-
niu w wysokosci stopy procentowej réwnej stopie redyskon-
towej weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski58.
W przypadku roztozenia optaty na raty termin powstania obo-
wigzku wniesienia optaty dotyczy wptacenia pierwszej raty.
Nalezy przyjaé, ze obowigzek ponoszenia rat nie przechodzi
na nabywcéw nieruchomoscis.

8. Rola optat jako dochodu wiasnego gminy

Optata z tytutu budowy urzadzen infrastrukturalnych
stanowi dochéd budzetu gminy i nalezy do kategorii docho-
déw witasnych gmin. Ustawodawca nie okreslit tego w sposéb
bezposredni, ale niewatpliwie wynika ten fakt ze sformuto-
wan ustawy: wnoszenie ,,na rzecz gminy" opat adiacenckich
(art. 144 ust. 1) oraz ,,nalezno$égminy”z tego tytutu (art. 147
ust. 1)e0.

Wobec tego istotng kwestie dla gmin stanowi wysoko$¢ wpty-
wow z tytutu optat. Wprawdzie jedng z zasad budzetowych,
stosowanych tak w fazie projektowania, jak i wykonywania
budzetéw, jest zasada jedno$ci materialnej budzetu, zgodnie
z ktorg - w Swietle ustawy o finansach publicznych - $rodki
publiczne pochodzace z poszczeg6lnych tytutéw nie moga by¢
przeznaczane na finansowanie imiennie wymienionych wy-
datkéwe6l jednakze istniejg pewne specyficzne Zzrédta docho-
déw witasnych budzetéw gmin, ktérych ustalanie i pobieranie
wigze sie badz bezposrednio, badz posrednio z realizacjg in-
westycji infrastrukturalnych w gminach. Zrédta te zastuguja
na szczeg6lna uwage, tym bardziej ze nie sg w praktyce wta-
Sciwie wykorzystywane przez gminy. Nalezg do nich dwa ro-
dzaje zrédet, a mianowicie dochody z tytutu optat adiacenc-
kich (wszystkich trzech stosowanych rodzajow), a takze
z optaty planistycznej. Dochody te stanowig jakby naturalne
zrodto finansowania inwestycji infrastrukturalnych.

Mato korzystnie przedstawia sie sytuacja w zakresie wpty-
wu dochodéw wtasnych z tytutu optat adiacenckich. Jak
wskazuje Informacja o wynikach kontroli realizacji dochodéw
z tytutu optat adiacenckich@ przeprowadzonej przez Regio-
nalne Izby Obrachunkowe w gminach, dochody z tych optat
w znacznej ilosci gmin nie sg pobierane. Réwniez z kontroli
Najwyzszej lzby Kontroli przeprowadzonej w 32 gminach
wynika, ze tylko potowa rad gmin podjeta uchwaty w sprawie
ustalenia wysokoS$ci stawki procentowej optaty adiacenckiej@.
Przyczyny tego stanu rzeczy sg ztozone. Do najczestszych na-
lezag badZz niepodejmowanie przez rady gmin odpowiednich
uchwat, bagdz niedokonywanie wymiaru optat mimo podjecia
stosownych uchwat. Dzieje sie tak z powodu niecheci dodat-
kowego obcigzania finansowego mieszkancéw, a takze skom-
plikowanej procedury ustalania optat oraz znacznych, niejed-
nokrotnie nieoptacalnych, kosztéw postepowania, w szczeg6l-
no$ci szacowania warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznaw-
cow. Takze w przypadku zalegto$ci w uiszczaniu optat gminy
w niewystarczajagcym stopniu podejmuja dziatania zmierza-
jace do wyegzekwowania nalezno$ci. Ponadto mieszkancy
czesto dobrowolnie uczestniczag w kosztach inwestycji i to
w wysokosci przewyzszajacej wysoko$¢ optat. Optaty wszyst-
kich rodzajéw najczesciej pobierane sg w duzych miastach.

Stan taki uzna¢ nalezy za niewtasciwy64. Wobec permanent-
nego braku $rodkéw, m.in. na realizacje inwestycji infra-
strukturalnych, gminy nie powinny rezygnowaé¢ z poboru
optat adiacenckich jako naturalnego zrodta ich finansowania.

zima

Wobec wystepujacych deficytow budzetowych optaty

adiacenckie powinny odgrywaé znacznie wiekszg role jako
dochéd wiasny gmin.
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Przypisy:

1 Proébe okre$lenia charakteru prawnego doptat oraz catoksztattu ich
zastosowania w Polsce powojennej zawiera monografia: I. Czaja-
-Hliniak. Prawnojinansowa instytucja doptatjako forma pozapo-
datkowych danin publicznych Wyd. SPES, Krakéw 2006.

2 t. pierwotny Dz. U. nr 115, poz. 741, t. jedn. Dz. U. nr 261, poz.
2603 z 2004 r., ost. zm. Dz. U. nr 173, poz. 1218 z 2007 r.; zwa-
na dalej ustawg o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.

3 t.jedn. Dz. U. nr 30, poz. 127 z 1991 r., ost. zm. Dz. U. nr 54, poz.
348 z 1997 r.

4 Objeto nig w szczegdlnosci udziaty w kosztach pierwszego urza-
dzenia ulic 1placéw komunikacyjnych oraz w kosztach budowy
urzadze komunalnych na terenie miast i osiedli, a takze optate
elektryfikacyjng i udziat w kosztach budowy urzadzen zbiorowego
zaopatrzenia w wode na terenach wiejskich.

5 Dz. U. nr 141, poz. 1492, zm. Dz. U. nr 240, poz. 2408 z 2004 r.

6 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. 0o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
nr 173, poz. 1218): zwana dalej nowelg z 2007 .

7 Optaty te wykazuja wiele podobienstw, ale i réznic. Z uwagi na ob-
szerng problematyke optaty zwigzane ze scalaniem ipodziatem nie-
ruchomosci wymagaja odrebnego oméwienia.

8 W rozumieniu samego tylko podziatu.

9 Dziat lll - Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci, Rozdz. 7 - Udziat w kosztach budowy urzadzen in-
frastruktury technicznej: art. 143-148b.

10 Por. E. Mzyk, [w: ] G. Bieniek. S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk (red.
G. Bieniek). Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz,
LexisNexis, W-wa 2005 r., s. 454,

11 Aktualizacja ma wiec charakter fakultatywny, ale zgodnie z art. 81
ust. luzytkownik wieczysty moze jednak zada¢ od wiasciwego or-
ganu dokonania aktualizacji optaty rocznej, jezeli warto$¢ nieru-
chomosci ulegta zmianie, a wta$ciwy organ nie podjat postepowa-
nia w celu zaktualizowania optaty.

12 SN w wyroku z 16.12.1999 r. (Il CKN 639/98) stwierdzit, ze opta-
ta roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu wigze kazdego kolej-
nego nabywce tego prawa, OSN-IC nr 6 z 2000.

13 Por. M. Gdesz, Zyskat, wiec ptaci, ,Rzeczpospolita” nr 4 z 2003 r,,
s. 25. Autor wyraza nastepujacy poglad: ,,Decyzje, ktdre obcigzaja
optatg adiacencka osobe, ktdra (w dniu stworzenia warunkéw do
korzystania z danej infrastruktury) nie byta wtascicielem nierucho-
mos$ci, sa wadliwe. Dla organu ustalajagcego optate nie powinno
mieé¢ przy tym znaczenia, ze nabywca nieruchomosci w akcie no-
tarialnym zobowigzat sie do ponoszenia optat adiacenckich

14 Wyrok NSA z 29.05.2001 r. (Il SA/Po 336/00), ONSA nr 3, poz.
118 z 2002 r.

15 Por. Z. Markiewicz, M. WozZniak, Udziat w kosztach budowy urza-
dzen infrastruktury technicznej (optaty adiacenckie), ,,Casus” nr 17
z 2000 r.. s. 23. Autorzy wyrazaja poglad, ze w razie zbycia nieru-
chomosci obowigzek wniesienia optaty obciaza nabywce nierucho-
mos$ci, udokumentowany wyrokiem NSA, ale odnoszacym sie do
regulacji z 1985 r.

16 J. Szachutowicz w Glosie do uchwaty NSA z 22.11.1999 r. (OPK
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21/99) wyraza poglad, ze obowigzkowi nadano charakter rzeczo-
wy, spoczywajacy na kazdoczesnym wiascicielu lub uzytkowniku
nieruchomos$ci. OSP nr 6, poz. 85 z 2000 r.

NSA w wyroku z 16.01.2002 r. (I S. A. 1433/00) orzekt, ze ponie-
waz optate adiacencka ustala sie w drodze decyzji, to data jej wy-
dania decyduje, kto jest strong postepowania. Ma nig by¢ aktual-
ny wiasciciel nieruchomosdci, Lex nr 81972.

18 J. Szachutowicz wyraza poglad, ze w wypadku zbycia nieruchomosci
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i zalegania z optatg obowiazek zaptaty przechodzi na nabywce. Go-
spodarka nieruchomos$ciami, Wyd. I, LexisNexis, W-wa 2005, s. 154.
Wyrok NSA z 30.01.2002 r. (I SA 1595/00), Lex nr 81676.

Wyrok NSA z 16.01.2002 r. (I SA 1464/00), Lex nr 81973.
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717, ost. zm. Dz. U. nr 127,
poz. 880 z 2007 r.).

Art. 92 ust. 2 okre$la pojecie ,,nieruchomos$ci wykorzystywanych
na cele rolne i lesne”.

Nowela z 2004 r. w definicji, w miejsce urzagdzenia albo moderni-
zacji drogi, powr6cita do pierwotnego pojecia budowy drogi, co spo-
wodowato ponownie komplikacje w praktyce.

Zakres ten nie pokrywa sie w petni z zakresem wynikajacym z art.
7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. jedn.
Dz. U. nr 142, poz. 1591 z 2001 r., z p6zn. zm).

Wedtug regulacji z 1985 r. przestanke do pobierania optat stano-
wito nie tylko wybudowanie kazdego z urzadzen, lecz réwniez p6z-
niejsze podtagczenie do juz istniejacych urzadzen.

Interesujace zagadnienie stanowia podejmowane ostatnio przez or-
gany stanowigce gmin proby wprowadzania optat z tytutu podig-
czenia do urzadzen wodno-kanalizacyjnych i zwigzane z nimi po-
stepowania nadzorcze oraz sgdowe.

Wyrok NSA z 13.12.2000 r. (Il SA 2320/00), OSP nr 6, poz. A75
z 2002 r.; wraz z glosg aprobujaca W. Chréscielewskiego iJ. P. Tamo.
Por. wyrok WSA z 19.02.2004 r. (SA/Bk 1411/03), Lex nr 173679.
WSA w wyroku z 10.03.2005 r. (Il SA/Gd347s/02) wyrazit poglad,
iz fakt, ze nieruchomos$¢ byta juz podtgczona do kanalizacji moze
oznacza¢ brak podstaw do ustalenia optaty, poniewaz budowa no-
wej kanalizacji moze nie wptynaé¢ na warto$¢ nieruchomosci, Lex
nr 220257.

Uchwata NSA z 5.06.2000 r. (OPK 4-7/2000) stanowi, ze urzadze-
nie kanalizacyjne obejmuje wykonanie kanatu sanitarnego wraz
z przykanalikami do poszczeg6lnych nieruchomosci znajdujgcych
sie w zasiegu tego urzgdzenia; ONSA nr 4, poz. 143 z 2000 r. Ana-
logicznie: uchwata NSAz5.06.2000 r. (OPK 4/00), ONSA nr 4, poz.
143 2 2000 r. Z kolei NSAw wyroku z 6.03.2003 r. (I SA 2053/01,
Lex nr 121784) ustalit, ze niezbedne jest wybudowanie przytacza,
ktére wraz z zaworem za wodomierzem gtéwnym naleze¢ bedzie do
wiasciciela sieci wodociggowej, nie za$ wtasciciela nieruchomosci.
Uchylony wczesniej art. 148a przewidywat wydanie przepiséw wy-
konawczych dotyczacych kryteri6w uznawania stworzenia odpo-
wiednich warunkéw. Odnosne rozporzadzenie Rady Ministrow nie
zostato wydane.

Art. 4 pkt 17 precyzuje pojecie ,,stanu nieruchomosci”.

NSA w wyroku z 27.06.2005 r. (OSK 1558/04) orzekt, iz chodzi
o stan i cene nieruchomosci ustalone w postepowaniu w sprawie
ustalenia wysokosci optaty adiacenckiej. Lex nr 179094.

NSA w wyroku z 7.03.2003 r. (I SA 2013/01) wyrazit poglad, iz or-
gan powinien uaktualni¢ opinie rzeczoznawcy, jesli miedzy datg
sporzadzenia opinii a data wydania decyzji uptynat okres ponad
6 miesiecy, Lex nr 121786.

Ustawa reguluje blizej problematyke rzeczoznawcéw majatkowych;
por. Dziat V, Rozdz. 1- Rzeczoznawstwo majatkowe.

Por. Dziat IV - Wycena nieruchomosci, Rozdz. 1- Okreslanie war-
tosci nieruchomosci.

Wycena nieruchomosci obejmuje réwniez ustalanie wartosci kata-
stralnej ale dotyczy ona podatku od nieruchomosci.

Z wytaczeniem okreslania wartosci nieruchomos$ci w zwiagzku z re-
alizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw (art. 149).
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Por. rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 i Dz. U. nr196, poz. 1628 z 2005 r.).
NSAw wyroku z 27.01.2000 r. (I SA 269/99) przyjat, ze obowigzek
zebrania materiatlu dowodowego spoczywa na organie, a nie na
stronie; organ moze zada¢ od strony stosownych dowodéw, Lex nr
57191.

Regionalna 1Izba Obrachunkowa w Kielcach w uchwale
221.02.2001 r. (52/2001) uznata, ze rada gminy ,,powinna"™ w swo-
jej uchwale ustali¢ wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenc-
kiej, OSS nr 1, poz. 26 z 2002 r.

Wyrok NSA z 14.01.2003 r. (I SA 2293/02), niepublikowany.
Wyrok NSA z 09.04.2002 r. (I SA3062/01), Lex nr 82647.

Por. wyrok NSA z 25.07.2000 r. (Il SA/Ka 2052/98), ONSA nr 3,
poz. 142 z 2001 r.

WSA w wyroku z 27.05.2004 r. (Il SA/Wr 1585/01) stwierdzit nie-
wazno$¢ uchwaty rady gminy przewidujacej zréznicowanie pod-
miotowe stawek, Dz. Urz. Doln. 2004/222/3448.

Wyrok NSA z 7.02.2007 r. (I OSK 408/05), Lex nr 194020; oraz
wyrok NSA z 8.03.2002 r. (I SA 2032/00), Lex nr 82643.

Por. wyrok NSA z 13.12.2001 r. (I SA 1278/00), Lex nr 80650.
NSA w ww. uchwale z 5.06.2000 r. (OPK 4-7/00) stangt na stano-
wisku, ze zwrot ,,po stworzeniu warunkéw" oznacza, w przypadku
urzadzenia kanalizacyjnego, wykonanie kanatu sanitarnego wraz
z przykanalikami do poszczeg6lnych nieruchomosci znajdujgcych
sie w zasiegu tego urzadzenia; por. réwniez wyrok NSA
2z 23.07.2002 r. (I SA 131/01), Lex nr 156838. Z kolei NSA w wy-
roku z 5.12.2000 r. (I SA 1684/99; Lex nr 55738) ustalit, ze bieg
terminu przedawnienia rozpoczyna si¢ - w przypadku ustalenia
optaty adiacenckiej zwigzanej z budowa drogi - po jej urzadzeniu.
Réwniez w wyroku z 30.01.2002 r. (I SA 1595/00; Lex nr 81676)
NSA zajat stanowisko, iz urzgdzenie drogi ma to do siebie, ze za-
raz po ukonczeniu prac przy danej nieruchomosci istnieje mozli-
wos¢ korzystania z ulepszen, bez wzgledu na to wjakim czasie zo-
stanie ukonczona cata inwestycja. Natomiast NSA w wyroku
2z 27.01.2000 r. (I SA 273/99; Lex nr 57190) uznat, ze dzier spo-
rzadzenia protokotu odbioru koricowego robétjest tym, od ktére-
go nalezy liczy¢ stworzenie warunkéw do podtgczenia nierucho-
mosci do urzadzen infrastruktury, a w wyroku NSA z 5.12.2000 r.
(I SA 1712/99; Lex nr 55778) - Zze od nastepnego dnia po dniu
protokolarnego odbioru rob6t od wykonawcy nalezy liczy¢ termin
przedawnienia. Z kolei WSA w wyroku z 26.01.2006 r. (Il SA/Gd
169/04; Lex nr 235205) ustalit, ze poczatkiem biegu przedawnie-
nia jest protokolarne przekazanie inwestycji; jezeli jednak rozpo-
czeto korzystaé¢ z urzadzenia przed takim przekazaniem, to fakt ten
nalezy uzna¢ za poczatek biegu przedawnienia.

Wyrok NSA z 28.06.2006 r. (I OSK 1023/05), Lex nr 266349.

Por. wyrok NSA z 14.06.2000 r. (SA/Bk 1701/99), ONSA nr 3, poz.
135 z 2001 r.

NSA w wyroku z 5.12.2000 r. (I SA 1684/99; Lex nr 55738) wyra-
zit poglad, ze chociaz decyzja organu pierwszej instancji zostata
wydana jeszcze przed uptywem trzyletniego terminu przedawnie-
nia, tojesli w dacie wydania ostatecznej decyzji uptynat 3-letni ter-
min przedawnienia to mozliwo$¢ obcigzenia optatg adiacencka
przez organ w drodze decyzji administracyjnej wygasta. Natomiast
w wyroku z 17.09.2003 r. (I SA 3451/01, Lex nr 149463) NSA
orzekt ,,Nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem (...), iz do biegu 3-letniego
terminu do ustalenia optaty adiacenckiej (...) stosuje sie odpowied-
nio przepisy Kodeksu cywilnego o przedawnieniu roszczen,
azwtaszcza art. 123 § 1k. c. dotyczacy przerwania bieguprzedaw-
nienia. Termin, przewidziany w art. 145 ust. 2 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, jest terminem z zakresu prawa administra-
cyjnego i oznacza, ze przedjego uptywem optata winna by¢ usta-
lona decyzjg ostateczng.

Np. E. Mzyk [w: 1 Ustawa... Komentarz, (red. G. Bieniek), j. w.,
s. 457 zawiera poglad: ,, (...) wszczecie postepowania administra-
cyjnego i wydanie decyzji przed uptywem terminu przedawnienia
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jest skuteczne (..), takze wdwczas, gdy decyzja ta stanie si¢ osta-
teczna po uptywie 3 lat".

53 Np. E. Mzyk [w: ] Ustawa... Komentarz, (red. G. Bieniek), j. w.,
S. 461 zawiera poglad: ,Optate adiacencka (...) ustala sie w drodze
decyzji. Aczkolwiek nie zostato to wprost okreslone (...),jest to de-
cyzja administracyjna i bedg mialy do niej zastosowanie (...) prze-
pisy k. p. a. z zachowaniem szczeg6Ilnych warunkéw i odrebnosci
okreslonych wtasnie w art. 147 i 148. (...) art. 148 ust. 1, inaczej
niz k. p. a., okres$la date powstania obowigzku uiszczenia optaty
adiacencldej. Obowigzek ten powstaje nie w dacie, z ktdrg decyzja
staje sie ostateczna, lecz dopiero ,,po uptywie 14 dni od dnia, w kté-
rym decyzja o ustaleniu optaty stata si¢ ostateczna". Jest to istot-
ne ze wzgledu na skutki prawne zwigzane ze zwloka lub opdznie-
niem w zaptacie optaty.

54 Zgodnie z art. 21 § 1pkt2 Ordynacji podatkowej zobowigzanie po-
datkowe powstaje z dniem doreczenia decyzji organu podatkowe-
go, ustalajacej wysokos$¢ tego zobowigzania. Natomiast zgodnie
z art. 47 § 1termin ptatnosci podatku wynosi 14 dni od dnia do-
reczenia decyzji ustalajacej wysokos$¢ zobowigzania podatkowego.

55 Za pogladem tym przemawia regulacja, jaka miata miejsce nagrun-

cie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciamiz 1985 r., kiedy to z roz-

porzadzenia wykonawczego wynikato, ze termin wniesienia optaty
adiacenckiej okreslony byt w decyzji o ustaleniu optaty (rozporza-
dzenie Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie szczegdto-
wych zasad ustalania wysokosci udziatu w kosztach budowy urzga-
dzen komunalnych, energetycznych i gazowych (Dz. U. nr 72, poz.

314, zm. Dz. U. nr 27, poz. 121 z 1993 r.). Termin nie magt by¢ krét-

szy niz 30 dni od dnia w ktérym decyzja stata sie ostateczna.

W niektérych wczes$niejszych regulacjach dotyczacych odpowied-

nich doptat (optat lub udziatbw w kosztach) przewidziane byto

wprost stosowanie ustawy o zobowigzaniach podatkowych, a na-
stepnie Ordynacji podatkowej.

57 NSA stwierdzit w wyroku z 20.12.2002 r. (1 SA 342/01), ze oplata

adiacencka na rzecz gminy z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomo-

$ci nie jest podatkiem i wobec tego nie majg do niej zastosowania
wytgczenia przewidziane w art. 55 ust. 2-6 ustawy o stosunku Pan-

stwa do Kosciota Katolickiego (Dz. U. z 1989 r. nr 29, poz. 154

z pézn. zm.). Stwierdzit réwniez, ze przepisy ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami (regulujace ustalanie optaty) nie przewiduja

mozliwo$ci zwolnienia od jej ponoszenia, ajedyna ulga w uiszcze-
niu optaty moze polegaé najej roztozeniu na raty roczne ptatne do

10 lat: Mon. Prawn. nr 3 z 2003 r., s. 98.

Sformutowanie przepisu jest nieprecyzyjne. Oprocentowaniu pod-

lega w rzeczywisto$ci pozostata do sptaty kwota optaty.

59 Por. M. Gdesz, Zyskat., j. w.

60 Art. 4 ust. 1pkt 2 lit f) ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o do-
chodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz. U. nr 203, poz.
1966) do zrédet dochodéw wiasnych gmin zalicza m. in. wplywy
z optat uiszczanych na podstawie odrebnych przepiséw.

61 Art. 31 ust. 2 ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o flnansach pu-

blicznych (Dz. U. nr 249, poz. 2104, z p6zn. zm.).

A. Szypitko (oprac.), Informacja o wynikach kontroli realizacji do-

chodéw z tytutu optaty adiacenckiej. Finanse Komunalne nr

622003 r.,s. 28-41.

63 W latach 1999-2001 i potowie 2002 r. za: . Sobiech, Optata adia-
cencka, ,Wsp6lnota”nr 17 z 2004 r., s. 34; tamze poglad ,Jednym
ze zrédet wspotfinansowania inwestycji infrastrukturalnych powin-
na by¢ optata adiacencka".

64 NSAwww. wyroku z 14.01.2003 r. (I SA 2293/02) zawart poglad,
zejednostki samorzadu terytorialnego nie moga rezygnowac z przy-
dzielonych im w drodze ustawy Zrédet dochodu, poniewaz w ten
sposob, ito bez uzasadnionej przyczyny, zmniejszaja swoje realne
mozliwos$ci realizacji postawionych przed nimi zadan.
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Jednym z powszechnych standardéw proceduralnych w sfe-

rze prawa administracyjnego jest ustanowienie mechani-
zmoéw weryfikacji podejmowanych rozstrzygnie¢. Przeglad
ustawodawstw poszczeg6lnych krajow europejskich ukazuje
bogactwo ich form, zaréwno pod wzgledem konstrukcji ($rod-
ki zaskarzenia, Srodki nadzoru, odwotalno$¢ aktu administra-
cyjnego), jak itrybu sprawowania kontroli (droga administra-
cyjna i droga sagdowa)l Nie bez racji zauwaza sie, ze cechg
charakterystyczng systemow o skodyflkowanej procedurze
administracyjnej jest kontrola instancyjna dokonywana na
skutek $rodka zaskarzenia wniesionego przez uprawniony
podmiot, natomiast w krajach, gdzie postepowanie admini-
stracyjne stosunkowo niedawno stato sie przedmiotem regu-
lacji ustawowej, za podstawowy $rodek ochrony uznaje sie
skarge sadowa2.

Polska nalezy do grupy panstw europejskich, ktore najwcze-
$niej dokonaty kodyfikacji postepowania administracyjnego3.
Zarowno w pierwszej polskiej kodyfikacji - rozporzadzeniu
Prezydenta RP z dnia 28 marca 1928 r. o postepowaniu ad-
ministracyjnym4, jak i w obowigzujacej aktualnie ustawie
zdnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administra-
cyjnego (dalej: k. p. a.)5przyjeto model instancyjnej kontroli
aktéw administracyjnych przy zatozeniu, ze postepowanie ad-
ministracyjne jest dwuinstancyjne (art. 15 k. p. a.). Kontrole
sprawowang w toku instancji uruchamia $rodek zaskarzenia
w postaci odwotania od decyzji i wniosku o ponowne rozpatrze-
nie sprawy oraz zazalenia na postanowienie (art, 127 iart. 141
k. p. a.). Wymienione $rodki inicjuja postepowanie odwotawcze
przed organem administracji publicznej, a ich wyczerpanie sta-
nowi warunek dopuszczalnos$ci skargi do sadu administracyj-
nego (art. 52 8§ 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo
0 postepowaniu przed sagdami administracyjnymi)*

Odmienny model weryfikacji aktéw administracyjnych funk-
cjonuje w systemie niemieckim. Warto zauwazy¢, ze procedu-
re administracyjng skodyfikowano tam znacznie p6zniej niz
w Polsce, bo dopiero w latach 70. XX wieku. Jednak zaréw-
no przed wejsciem w zycie federalnej ustawy z dnia 23 stycz-
nia 1976 r. o postepowaniu administracyjnym (Verwaltung-
sverfahrensgesetz - dalej: VWV{G) 7,jak i po niej postepowa-
nie administracyjne w RFN uksztattowane byto jako postepo-
wanie jednoinstancyjne z mozliwoscia weryfikacji podjetych
w nim aktéw bezposrednio na drodze sagdowej“. Z tego wzgle-
du w systemie niemieckim nie funkcjonuje typowe dla nasze-
go systemu pojecie ,,administracyjnego toku instancji i wery-
fikacji rozstrzygnie¢ w postepowaniu odwotawczym?™

Niemniej pojecie ,,postepowania odwotawczego" przed orga-
nem administracji publicznej nie jest obce ustawodawstwu
RFN. W rozdziale VI VwWVfG zatytutowanym ,,postepowanie
odwotawcze (Rechtsbehelfsverfahren)” uregulowano tryb,
ktdry mozna uzna¢ za osobliwo$¢ w systemie, w ktorym nie
przewidziano instancyjnej kontroli rozstrzygnie¢ zapadiych
w postepowaniu administracyjnym. Uzasadnia to, w mojej
ocenie, potrzebe krotkiej chociazby analizy tych rozwigzan
w celu przyblizenia polskiemu czytelnikowi specyfiki niemiec-
kiego postepowania administracyjnego o charakterze odwo-
tawczym.

Zgodnie z § 79 VwVfG do formalnych $rodkéw prawnych
przeciw aktom administracyjnym stosuje sie przepisy ustawy
o sadownictwie administracyjnym (Verwaltungsgerichtsord-
nung - dalej: VwGO)9, o ile ustawa nie stanowi inaczej; w po-
zostatym zakresie majg zastosowanie przepisy VwVfG. Jak
z tego wynika, przez postepowanie odwotawcze nalezy rozu-
mie¢ postepowanie uruchamiane na skutek wniesienia for-
malnych $rodkéw prawnych przeciw aktom administracyj-
nym, przewidzianych w procedurze sgdowoadministracyjnej.
Do formalnych $rodkéw zaskarzenia aktéw administracyj-
nych niemiecka ustawa o sagdownictwie administracyjnym za-
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