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UDZIAL WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI W KOSZTACH
BUDOWY URZADZEN INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE]J FINANSOWANYCH ZE SRODKOW
PUBLICZNYCH - AKTUALNE PROBLEMY

1. WsTEP

W dobie aktualnych wyzwan gospodarczych i spotecznych spowodo-
wanych narastajagcymi problemami zwigzanymi zaréwno z kryzysem
wywolanym przez pandemie COVID-19, jak i kryzysem uchodZczym na
skutek dzialan wojennych na Ukrainie kwestia racjonalnego gospodaro-
wania $rodkami publicznymi nabiera ogromnego znaczenia. Wyrazem
dbalosci o stan finanséw publicznych jest troska o systematyczne utrzy-
mywanie wplywow budzetowych, co w obliczu proceséw inflacyjnych
powinno takze zmierza¢ do zintensyfikowania dziatan w tym zakresie.
Srodki publiczne angazowane s3 w rézne przedsiewziecia, ktére stuza
dobru wspdlnemu. Jednym z takich zadan jest budowa urzadzen infra-
struktury technicznej, w ktdrej partycypuje podmiot publiczny. Dbajac
jednak o dochody takich jednostek i zabezpieczajac ich wptywy, ustawo-
dawca, w sytuacji wzrostu wartosci nieruchomosci, ustanowit doptyw
tych dochodéw w postaci pobierania optaty adiacenckie;.

Budowa urzadzen infrastruktury technicznej niewatpliwie przy-
czynia si¢ do zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej nieruchomosci



144 MALGORZATA PRACKA [2]

przylegtych. Nieruchomos$¢ polozona na terenie uzbrojonym w odpo-
wiednie urzadzenia i sieci przesytowe jest postrzegana na rynku jako
towar atrakcyjny. W zwigzku z tym ustawodawca wyposazyt gminy
w instrument pozwalajacy na naliczenie oplaty adiacenckiej wlascicie-
lom nieruchomos$ci, ktére uzyskaty dostep do nowo wybudowanej infra-
struktury. Publicznoprawny wymiar oplaty adiacenckiej uregulowanej
w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami' ma
charakter konfliktogenny. Wtasciciele nieruchomosci zostaja bowiem
zobowiazani, w drodze decyzji administracyjnej, do jej uregulowania
na rzecz gminy. Wymaga to wnikliwej analizy pod katem omdwienia
przestanek warunkujacych jej naliczenie. Podstawowym zagadnieniem
jest kwestia stworzenia warunkoéw do korzystania z wybudowanej in-
frastruktury technicznej, gdyz przestanka ta w praktyce nastrecza naj-
wiecej problemoéw i jej spelnienie jest kwestionowane w procedurze
odwotawczej. Ponadto wzrost wartosci nieruchomosci jako warunek sine
qua non naliczenia oplaty adiacenckiej musi zosta¢ potwierdzony przez
rzeczoznawce majatkowego, poniewaz od tego zalezy zaréwno upraw-
nienie gminy do naliczenia oplaty, jak i wysokos¢ obcigzenia wlascicieli
nieruchomosci z tytutu jej ustalenia. Powyzsze sprawia, ze charakter
oplaty adiacenckiej jako administracyjnoprawnego instrumentu be-
dacego podstawg partycypacji wlascicieli nieruchomosci w kosztach
uzbrojenia terenu ma umocowanie ustawowe, jednak jej naliczenie
powoduje niekiedy powazne problemy interpretacyjne, ktére musza
zosta¢ wnikliwie rozstrzygniete celem zminimalizowania ryzyka ich
zaskarzalno$ci.

2. CHARAKTER PRAWNY OPLATY ADIACENCKIE]
Zasady uczestniczenia przez wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej

wskazane zostaly w art. 143-148b u.g.n. Optlata adiacencka definiowana
jest jako $wiadczenie o charakterze publicznoprawnym, przymusowym

! Tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1146; dalej: u.g.n.
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i bezzwrotnym. Rézni si¢ od podatku tym, ze ma charakter odptatny,
tzn. wigze si¢ z nig okres$lone $wiadczenie wzajemne polegajace na
uprzednim wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej’. Sta-
nowi rodzaj daniny publicznej, o ktérej mowa w art. 60 pkt 7 ustawy
o finansach publicznych’, przy czym jako dochdd budzetu jednostki
samorzadu terytorialnego zaliczana jest do niepodatkowych naleznosci
publicznoprawnych pobieranych na podstawie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami*. Rozumiana jest jako §wiadczenie z tytulu korzysci,
jakie odnosi wladciciel w zwiagzku z aktywnoécia inwestycyjna gminy
w terenie, na ktérym polozona jest jego dzialka®. Beneficjentem optaty
jest gmina. Oplata ta stanowi dochdd gminy, co w sposéb posredni wy-
nika z wlasciwosci gminy do jej naliczenia i z wlasciwosci rady gminy do
ustalenia stawki procentowej oplaty®. Jako zrédlo dochodéw wtasnych
gminy zawarta zostala w art. 4 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego’, ktéry wymienia inne opfaty sta-
nowigce dochody gminy, uiszczane na podstawie odrebnych przepisow®.
Uzasadnieniem naliczenia oplaty adiacenckiej jest przede wszystkim
dzialanie w interesie ogélnospotecznym realizowanym zaréwno przez
podmioty sektora publicznego, ktore inicjuja inwestycje w uzbrojenie
terenow, jak i partycypacja wlascicieli nieruchomosci, ktéra wypltywa
takze z obowiazku dzialania na rzecz dobra wspdlnego, przy czym

2 J.JAWORSKI, A. PRUSACZYK, A. TULODZIECKI, M. WOLANIN, Ustawa ogospodarce
nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2021, s. 910.

*  Ustawaz 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jedn. Dz. U. 22023 r.
poz. 1270 ze zm.).

*  Zob.P. DROGOSZ, Przedawnienie mozliwosci ustalenia oplaty adiacenckiej z ty-
tutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek podziatu lub uzbrojenia nieruchomosci
po zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 2017 r., «Samorzad Terytorialny»
12/2022, s. 24-33.

®  Wyrok WSA w Kielcach z 11 lipca 2013 r., I SA/Ke 469/13, «Lex» nr 1342964.

¢ E.BoNczak-KucHARCZYK, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz
aktualizowany, «Lex/el.» 2023.

7 Ustawaz 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 356).

8 Wyrok NSA z 16 pazdziernika 2019 r., I OSK 199/18, «Lex» nr 2748320.
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partycypacja ta nie moze by¢ jednak nadmierna’. Ustawowe warunki
dotyczace wysokosci naliczenia optaty adiacenckiej oraz konieczno$¢
zaistnienia przeslanek warunkujacych mozliwo$¢ jej pobrania sa po-
twierdzeniem tezy o wywazonym i uzasadnionym podejsciu ustawo-
dawcy do partycypacji w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia faktu, ze korzys¢,
jaka osiggaja wlasciciele nieruchomosci z tego tytulu, jest wymierna
i przekiada si¢ na wzrost wartosci ich nieruchomosci.

Mozliwos¢ naliczenia przez gming oplaty adiacenckiej dotyczy¢ be-
dzie kazdej nieruchomosci bez wzgledu na jej rodzaj, potozenie, jezeli
urzadzenia infrastruktury technicznej zostaly wybudowane z udziatem
$rodkow publicznych, z wylaczeniem jedynie nieruchomosci przezna-
czonych w planie miejscowym na cele rolne i lesne, a w przypadku braku
planu miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne
ilesne. Przy czym, jak konstatuje orzecznictwo, jedli dzialka jest wyko-
rzystywana rolniczo i taki jej charakter figuruje w rejestrze gruntéw, to
zamieszczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
postanowien przeznaczajacych teren tej nieruchomosci na inne cele niz
rolne lub lesne wyklucza mozliwo$¢ zastosowania wylaczenia, o ktérym
mowa wart. 143 ust. 1 in fine u.g.n."” Natomiast art. 92 ust. 2 u.g.n. wska-
zuje, ze za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i lesne uznaje sie
nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne
albo grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, a takze wchodzace
w sklad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli
nie ustalono dla nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.
Tym samym decydujace znaczenie dla oceny wykorzystania nieru-
chomodci ma przede wszystkim wpis figurujacy w ewidencji gruntéw
i budynkow, a nie faktyczny sposob korzystania z niej".

®  M.A.ZINIEWICZ, Administracyjnoprawne aspekty oplat adiacenckich, Warszawa

2012, s. 223.

1 Wyrok WSA w Biatlymstoku z 26 czerwca 2014 r., IT SA/Bk 355/14, «Lex»
nr 1512984,

' Uchwata SN z 29 pazdziernika 2004 r., III CZP 61/04, «Prokuratura i Prawo»
4/2005, s. 39; wyrok WSA w Szczecinie z 10 pazdziernika 2012 r., II SA/Sz 682/12, «Lex»
nr 1241433,
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Opfata adiacencka ma charakter obligatoryjny, wynikajacy bezpo-
$rednio z ustawy, a obowiazek jej uiszczenia istnieje niezaleznie od
tego, czy wiasciciel nieruchomosci korzysta badz ma zamiar korzystac
zwybudowanych urzadzen®. Wzrost wartosci nieruchomosci jest w tym
przypadku wynikiem obiektywnie istniejacej mozliwosci skorzystania
zwybudowanych z udzialem §rodkéw publicznych urzadzen infrastruk-
tury technicznej. Kwestia biezgcego i faktycznego wykorzystania dogod-
nosci wynikajacych z dziatania inwestycyjnego gminy jest obojetna dla
oceny, czy sam fakt, Ze nieruchomo$¢ zostata wzbogacona o elementy
infrastruktury technicznej, spowodowal wzrost jej wartosci®.

Obligatoryjny charakter oplaty adiacenckiej wigze si¢ zatem z tym, ze
spetnienie materialnoprawnych przestanek warunkujacych naliczenie
oplaty determinuje aktywno$¢ gminy w przedmiocie jej wymierzenia.
Jedynym wyjatkiem, w ktérym nalezy wykluczy¢ bezprawnos¢ zanie-
chania wymiaru oplaty przy jednoczesnym istnieniu przestanek do jej
wymiaru, jest ekonomika postepowania i wysokos¢ przysporzenia dla
budzetu samorzadowego. Dokonanie wstepnego szacunku, z ktérego
wynika, ze koszty wymiaru oplaty s3 wyzsze niz wysokos¢ dochodu
budzetowego z tego tytutu, daje ewentualnie podstawy do rozwazenia
braku zasadnosci jej wprowadzenia na terenie gminy*. Inne przestanki,
bez wzgledu na swoje uzasadnienie, nie stanowig podstaw do zanie-
chania jej poboru, a zachowanie jednostki samorzadu terytorialnego
prowadzace do niepodjecia dzialan w przedmiocie naliczenia oplaty
w warunkach wskazanych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
moze by¢ oceniane pod katem niedochowania uregulowan wynikajacych
z ustawy o finansach publicznych.

Oproécz wlascicieli nieruchomosci obowiagzek uiszczenia oplaty
adiacenckiej obcigza takze uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci

2 Wyrok WSA w Bialymstoku z 19 lutego 2004 r., SA/Bk 1411/03, «Lex» nr 173679.

B Zob. R. Suway, Nakladanie oplaty adiacenckiej jako przyktad kompetencji re-
alizujgcej zasade samodzielnosci finansowej jednostek samorzqdu terytorialnego, [w:]
Finansowanie zada# publicznych stuzgcych zaspokajaniu potrzeb wspélnot samorzg-
dowych, red. A. ZALCEWICZ, Warszawa 2016, s. 242-243.

“  R. KowALCzYK, Prawna dopuszczalno$¢ rezygnacji z wybranych dochodéw
wlasnych gmin, «<PPiA» 105/2016, s. 106-107.
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gruntowych, ktoérzy na podstawie odrebnych przepiséw nie majg obo-
wigzku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wnie-
§li, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo oplaty roczne za caty
okres uzytkowania wieczystego. Ograniczenie obowigzku wynikajacego
z oplaty adiacenckiej tylko do wskazanego kregu uzytkownikow wie-
czystych ma swoje uzasadnienie, gdyz dla uzytkownikéw wieczystych,
ktérzy zobowigzani sg do corocznego wnoszenia optlat z tytutu uzytko-
wania wieczystego, ustawodawca przewidzial mechanizm aktualizacji
oplaty rocznej na warunkach ustalonych w art. 77-81 u.g.n., co pozwala
na uwzglednienie w tej aktualizacji wzrostu wartosci nieruchomosci
wynikajacego migdzy innymi z budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej. Przy czym warto takze podkresli¢, ze w przypadku wlasnosci/
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przystugujacych Skarbowi
Panstwa lub jednostce samorzadu terytorialnego, mimo ze ustawodawca
nie dokonal w tym zakresie zadnych ustalen, opfata adiacencka nie
bedzie jednak wymierzana, poniewaz fakt zaangazowania srodkow pub-
licznych w budowe urzadzen infrastruktury technicznej przesadza juz
o partycypacji podmiotéw prawa publicznego w tym przedsiewzigciu.

3. POJECIE URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]

Mozliwos¢ naliczenia oplaty adiacenckiej zostala uzalezniona od wybu-
dowania urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srodkéw pub-
licznych, tj. Srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorial-
nego, srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi. Nie ma przy tym znaczenia,
kto bedzie budowal owe urzadzenia - moga by¢ one zbudowane takze
przez podmiot prywatny, przy czym istotne jest to, aby zrealizowane
zostaly ze srodkéw publicznych. Nawet symboliczne wydatkowanie
srodkow publicznych bedzie uprawnialo gming do naliczenia optaty
adiacenckiej. Jak bowiem konstatuje Naczelny Sad Administracyjny,
przejecie przez gmine urzadzen infrastruktury technicznej wskutek
realizacji przez inwestora prywatnego roszczenia o przekazanie wybu-
dowanego przez niego urzadzenia infrastruktury technicznej nie moze
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pozostawac poza zakresem stosowania art. 143 u.g.n."” Zauwazy¢ przy
tym nalezy, ze dokonanie remontu, konserwacji czy rozbudowy takich
urzadzen nie jest objete mozliwoscig poboru oplaty adiacenckiej'e.
Kluczowe znaczenie dla naliczenia optaty ma zatem ustalenie, zZe do-
szto do budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Definicje legalna
wprowadzono do art. 143 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym przez pojecie
budowy urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi
oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemia przewodow
lub urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elek-
trycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Przytoczona definicja
ma charakter katalogu zamkniegtego i nieuprawnione jest jakiekolwiek
obejmowanie jej znaczeniem urzadzen innych niz te, ktére wprost zo-
staly wskazane w ustawie”. Z tych wzgledow kabli swiattowodowych
uktadanych w zwigzku z rozbudowg sieci facznosci §wiattowodowej dla
odcinka rurociggu naftowego nie mozna zaliczy¢ do urzadzen infra-
struktury technicznej, o ktérej mowa w art. 143 ust. 2 u.g.n.”® Podobnie
kwalifikowana jest stacja bazowa telefonii komoérkowej”. Ale juz bu-
dowa wiezy telekomunikacyjnej, jako obiekt realizowany w ramach
rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych, stanowi szczegolny rodzaj
infrastruktury technicznej i spetnia dyspozycje z art. 143 ust. 2 u.g.n.*
Wyjaénienia poje¢ podstawowych z zakresu urzadzen infrastruktury
technicznej nalezy zatem szukaé w ustawach szczegétowych. Definicje
drogi zawiera art. 4 pkt 2 ustawy o drogach publicznych?, zgodnie
z ktérym droga to budowla skladajaca sie z czesci i urzadzen drogi,

5 Wyrok NSA z 18 grudnia 2020 r., I OSK 2225/18, «Lex» nr 3115327; wyrok NSA
z 9 lutego 2021 r., I OSK 1799/19, «Lex» nr 3122847.

1 A.Maziarz, Wybrane problemy instytucji optaty adiacenckiej z tytutu budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej w orzecznictwie sgdéw administracyjnych, «Pale-
stra» 5/2017, s. 5-14.

7 G.BIENIEK (red.), A. HOPFER, Z. MARMAJ, E. MzYK, R. ZROBEK, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 1, Zielona Géra 2000, s. 176.

¥ Wyrok NSA z 1 pazdziernika 2010 r., II FSK 1554/09, «Lex» nr 745682.

¥ Wyrok NSA z 17 stycznia 2012 r., IT OSK 2058/10, «Lex» nr 1138054.

2 Wyrok NSA z 24 listopada 2022 r., IT OSK 399/20, «Lex» nr 3436540.

' Ustawa z 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r.
poz. 320 ze zm.).



150 MALGORZATA PRACKA [8]

budowli ziemnych lub drogowych obiektéw inzynierskich, okreslonych
w przepisach wydanych na podstawie art. 7 ustawy z 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane, stanowigca cato$¢ techniczno-uzytkowa, usytuowana
w pasie drogowym i przeznaczona do ruchu lub postoju pojazddw,
ruchu pieszych, ruchu 0séb poruszajacych si¢ przy uzyciu urzadzenia
wspomagajacego ruch, jazdy wierzchem lub pedzenia zwierzat. Dla
ustalenia oplaty adiacenckiej nie ma przy tym znaczenia okolicznos¢,
jakiej kategorii jest to droga, wazne tylko, aby jej budowa sfinansowana
zostata z udziatem $rodkéw publicznych. Jednoczesnie podstawy jej
wymierzenia moze by¢ nie tylko budowa drogi od podstaw, lecz takze
rozbudowa drogi, o ile ziszczg si¢ pozostate przestanki do jej ustalenia®.
Pojecie urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych znalazto swéj wy-
raz w ustawie z 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw?. Artykul 2 pkt 14 tej ustawy
wskazuje, ze urzadzenia kanalizacyjne to sieci kanalizacyjne, wyloty
urzadzen kanalizacyjnych stuzacych do wprowadzania $ciekéw do wod
lub do ziemi oraz urzadzenia podczyszczajace i oczyszczajace $cieki oraz
przepompownie sciekdw. Z kolei urzadzenia wodociggowe definiowane
sg w art. 2 pkt 16 jako ujecia wod powierzchniowych i podziemnych,
studnie publiczne, urzadzenia stuzace do magazynowania i uzdatniania
wod, sieci wodociagowe, urzadzenia regulujace cisnienie wody. Pojecie
sieci cieptowniczej wskazuje, ze s3 to polaczone ze soba urzadzenia lub
instalacje, stuzace do przesytania i dystrybucji ciepla ze zrédet ciepla
do wezléw cieplnych?. Natomiast sie¢ gazowa to obiekty sieci gazo-
wej polaczone i wspolpracujace ze sobg, stuzace do transportu gazu
ziemnego. Przy czym obiektami sieci gazowej sa gazociagi, przylacza
gazowe, stacje gazowe, tfocznie gazu oraz magazyny gazu wraz z ukfa-
dami rurowymi, a takze wejscia, wyjscia lub obejécia i inne instalacje

2 Wyrok NSA z 17 lutego 2015 r., I OSK 2088/13, «Lex» nr 1657805.

# Tekst jedn. Dz. U. z 2024 1. poz. 757.

2§ 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 15 stycznia 2007 r. w sprawie
szczegolowych warunkéw funkcjonowania systemoéw cieptowniczych (Dz. U. Nr 16,
poz. 92).
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towarzyszace®. Na koniec warto takze przytoczy¢ przepisy prawa ener-
getycznego, wedle ktorych przez pojecie urzadzen rozumie sie urzadze-
nia techniczne stosowane w procesach energetycznych, natomiast przez
pojecie sieci rozumie si¢ instalacje potaczone i wspotpracujace ze soba,
stuzace do przesytania lub dystrybucji paliw lub energii, nalezace do
przedsigbiorstwa energetycznego. System gazowy albo elektroenerge-
tyczny definiowany jest jako sieci gazowe, instalacje magazynowe lub
instalacje skroplonego gazu ziemnego albo sieci elektroenergetyczne
oraz przyfaczone do nich urzadzenia i instalacje, wspotpracujace z tymi
sieciami lub instalacjami®*. W kontekscie podanych definicji zasadne
zdaje sie przyjecie zalozenia, Ze urzadzenia techniczne stosowane do
wytwarzania, przetwarzania, przesylania, magazynowania, dystrybucji
oraz uzytkowania energii elektrycznej stanowig urzadzenia infrastruk-
tury technicznej, o jakich mowa w art. 143 ust. 2 u.g.n.”

4. STWORZENIE WARUNKOW DO KORZYSTANIA Z WYBUDOWANE]
INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]J

Istotnym czynnikiem determinujagcym mozliwo$¢ naliczenia przez
gmine oplaty adiacenckiej jest stworzenie warunkéw do korzystania
z wybudowanej infrastruktury technicznej. Pojecie to nie zostato zdefi-
niowane w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, zatem jego znacze-
nia nalezy poszukac na gruncie orzeczniczym. Stworzenie warunkow do
podlaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
moze nastapi¢ w réznym terminie, w zaleznosci od rodzaju urzadzenia.
W przypadku budowy urzadzen kanalizacyjnych, wodociagowych,
cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych be-
dzie to moment zaistnienia mozliwosci podlgczenia nieruchomosci do

25

§ 2 pkt14i27 rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie
(Dz. U. poz. 640).

2 Art. 3 pkt9,11, 23 ustawy z 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (tekst jedn.
Dz.U. z2022r. poz. 1385 ze zm.).

27 'Wyrok WSA w Gliwicach z 29 stycznia 2016 r., II SA/G1 230/15, «Lex» nr 1984880.
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urzadzenia, a to nastepuje wraz z odbiorem koncowym robét i prze-
kazaniem do uzytkowania. Dokonanie oceny stworzonych warunkow
podiaczenia do sieci wymaga analizy wlasciwych przepiséw branzo-
wych i na ich podstawie ustalenie, ze zaistnialy warunki podlaczenia
nieruchomosci do sieci®®. ,,Stworzeniem warunkéw” do podiaczenia
nieruchomosci do urzadzen infrastruktury technicznej nie jest zatem
data zakonczenia budowy urzadzen, ale data powstania prawnej mozli-
wosci podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury®. W od-
niesieniu do urzadzen wodociggowych Naczelny Sad Administracyjny
wskazal, ze datg stworzenia warunkow podlgczenia nieruchomosci
bedzie data zgloszenia do uzytkowania urzadzenia wodociggowego
(kanalizacyjnego), gdyz od tej daty zaistnieje mozliwos¢ $wiadczenia
ustug i uzytkowania sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej. Decy-
dujace znaczenie przypisa¢ nalezy nie protokolarnemu odbiorowi, lecz
rzeczywistej mozliwosci podlaczenia nieruchomosci do okreslonych
urzadzen, ktora powstaje po zgloszeniu urzadzenia do uzytkowania lub
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie®. Te same uwagi odnies¢ nalezy
do stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, ktore
ziszczg si¢ po uplywie terminu do zgloszenia sprzeciwu przez wlasciwy
organ, poniewaz dopiero z tym momentem istnieje mozliwos¢ legalnego
korzystania z drogi®. Warto podkredli¢, ze przez stworzenie warun-
kéw do podlaczenia nieruchomosci nalezy rozumie¢ tak wykonane
urzadzenia infrastruktury technicznej, by umozliwiaty one bezposred-
nie podlgczenie nieruchomosci do sieci, a wiec wraz z odpowiednimi
przylaczami, ktére muszg spelniaé parametry techniczne dostosowane
do charakteru nieruchomosci potozonych w rejonie zrealizowanej in-
westycji infrastrukturalnej”. Przy czym nalezy usciéli¢, Ze warunek

# Wyrok WSA w Lodzi z 12 kwietnia 2013 r., IT SA/Ed 1110/12, «Lex» nr 1310193.

¥ Wyrok WSA w Bialymstoku z 28 marca 2019 r., II SA/Bk 22/19, «Lex» nr 2645071.

% Wyrok NSA z 18 grudnia 2020 r., ] OSK 1416/19, «Lex» nr 3119204; wyrok WSA
w Gdansku z 13 lutego 2018 r., II SA/Gd 512/17, «Lex» nr 2449513.

3 Wyrok WSA w Poznaniu z 6 kwietnia 2018 r., II SA/Po 1031/17, «Lex» nr 2485899.

2 Wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 28 pazdziernika 2009 r., IT SA/Go
674/09, «Lex» nr 573728; wyrok WSA w Poznaniu z 19 kwietnia 2018 r., II SA/Po 23/18,
«Lex» nr 2494000.
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wymierzenia oplaty adiacenckiej nie bedzie spelniony w sytuacji wybu-
dowania przewodu gléwnego czy rozprowadzajacego, ale bez przylaczy
funkcjonalnych, tj. do granicy nieruchomosci®. Warunek wymierzenia
oplaty nalezy utozsamia¢ z wybudowaniem kanalu sanitarnego wraz
z przykanalikami do poszczegdlnych nieruchomosci, a wiec wybudowa-
nie odcinka sieci kanalizacji sanitarnej biegnacej od kanatu gtéwnego
(kolektora) do pierwszej studzienki od strony budynku, a w przypadku
jej braku - do granicy nieruchomosci*. Powyzsza argumentacja prawna
pozostaje w zgodzie z brzmieniem normy prawnej wyrazonej w art. 145
ust. 1 u.g.n., z ktérego wynika mozliwos¢ kazdorazowego ustalenia
oplaty przez gming po stworzeniu warunkéw podiaczenia nierucho-
mosci do wybudowanego urzadzenia infrastruktury technicznej. Musza
zatem zostaé stworzone takie warunki, ktére pozwolg mieszkancom
podlaczy¢ do wybudowanej infrastruktury swoje nieruchomosci.

Zaprezentowane wyzej rozumowanie ma swoje uzasadnienie, gdyz
wymiar oplaty adiacenckiej musi zosta¢ powigzany z prawng i tech-
niczng mozliwoscig korzystania przez wiascicieli z wybudowanych urza-
dzen infrastrukturalnych. Ta zisci sie wtedy, kiedy wybudowane urzg-
dzenia infrastrukturalne lub wybudowana droga zapewnig rzeczywistg
mozliwo$¢ obstugi nieruchomosci przylegtych. Istotne jest bowiem to,
aby wybudowana sie¢ lub droga pozwalaly wlascicielowi nieruchomosci
na polaczenie nieruchomosci z siecig za pomoca przylacza lub zjazdu.
Sie¢ musi zatem posiadac techniczne mozliwosci w zakresie wpigcia
przyfacza, natomiast w odniesieniu do wybudowanej drogi musi by¢
zagwarantowana mozliwo$¢ wykonania zjazdu®.

Mozliwo$¢ naliczenia przedmiotowej oplaty przez gmine zostala
ograniczona czasowo. Zgodnie z art. 145 ust. 2 u.g.n. wszczecie postepo-
wania w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie
do trzech lat od dnia stworzenia warunkéw do podtaczenia nierucho-
mosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi,

¥ Wyrok WSA w Gliwicach z 7 marca 2018 r., I SA/G1 1157/17, «Lex» nr 2454868.

** Wyrok WSA w Olsztynie z 19 lipca 2012 r., IT SA/Ol 467/12, «Lex» nr 1214529.

% Zob. M. DRELA, Ustalenie optaty adiacenckiej, <Nowe Zeszyty Samorzadowe»
4/2014, s. 35-56.
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jezeli w dniu stworzenia tych warunkéw obowigzywala uchwala rady
gminy, o ktérej mowa w art. 146 ust. 2. Do ustalenia oplaty przyjmuje si¢
stawke procentowa okreslong w uchwale rady gminy obowiazujaca
w dniu, w ktérym stworzono warunki do podlaczenia nieruchomosci
do poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej albo w dniu
stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Warto
zaznaczy¢, ze aktualne brzmienie art. 145 ust. 2 zdanie pierwsze jest
wynikiem nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami doko-
nanej w 2017 r.*°, w ramach ktérej wydtuzono czas naliczenia oplaty
adiacenckiej w odniesieniu do poprzedniego brzmienia przepisu umoz-
liwiajacego wydanie decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej w terminie
trzech lat od dnia stworzenia warunkéw do podfaczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej lub od dnia
stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Uzasad-
nieniem powyzszej zmiany bylo doprecyzowanie przepisu w zakresie
terminu ustalenia oplaty oraz usuniecie rozbiezno$ci w orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym, ktére ujawnily sie na gruncie stosowania
przepisu”’. Wskazywano bowiem, ze prawidfowa wyktadnia art. 145 ust.
2 u.g.n. musi zmierza¢ do tego, iz dla dochowania terminu do naliczenia
oplaty wystarczy, aby w tym terminie organ wydat decyzje ustalajaca
oplate adiacencka®. Brak przymiotu prawomocnosci decyzji nie pod-
wazal uprawnien gminy do jej naliczenia. Nie mialo znaczenia, czy
wydana decyzja zostala nastepnie uchylona przez organ drugiej instancji
czy tez przez sad administracyjny®. Akcentowano, ze niewazne bylo
to, czy decyzja ta, w wyznaczonym przez ustawodawce terminie trzech
lat, stala si¢ ostateczna. Uzasadniano bowiem, ze istotne jest tylko to,
ze w tym momencie ustaje stan niepewnosci co do skorzystania przez

6 Ustawa z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomogéciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017 r. poz. 1509).

% A. MATAN, Termin na wydanie decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej (art. 145
ust. 2 u.g.n.): wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 8 pazdziernika 2019 .,
I OSK 85/18 oraz wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 16 pazdziernika
2019 ., I OSK 200/18, «Gdanskie Studia Prawnicze» 2(46)/2020, s. 184-185.

% Wyrok NSA z 16 pazdziernika 2019 r., I OSK 550/18, «Lex» nr 2748286.

¥ Wyrok NSA z 11 marca 2020 r., I OSK 2092/18, «Lex» nr 3031260.
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wlasciwy organ ze swoich uprawnien skonkretyzowanych w wydanej
decyzji*’. Dokonana nowelizacja przepisu z pewnoscia przyczyni si¢
do wyeliminowania rozbiezno$ci w zakresie ustalania, czy doszlo do
dochowania przez organ terminu naliczenia oplaty.

Wskazany w art. 145 ust. 2 u.g.n. termin ma charakter zawity. Poczatek
biegu tego terminu taczy¢ nalezy z datg stworzenia warunkéw do legal-
nego korzystania z wybudowanych urzadzen, natomiast uptyw terminu
powodowac bedzie wygasniecie uprawnienia gminy do uksztaltowania
stosunku materialnoprawnego w sprawie ustalenia oplaty*. Przy czym
dla skutecznego wszczecia postgpowania w sprawie nalozenia oplaty
adiacenckiej nie wystarczy, aby w ustawowym terminie podjete zostaty
przez organ jakiekolwiek czynnosci, wlacznie z wymiang korespondencji
ze strong. Konieczne jest bowiem, aby przed uptywem trzyletniego ter-
minu strona zostala zawiadomiona o jego wszczeciu. Takie rozumienie
przepisu ma charakter gwarancyjny, gdyz w ten sposob strona uzyskuje
pewnos¢, ze wobec nieotrzymania informacji o wszczeciu postegpowania
w okreslonym terminie nie jest mozliwe natozenie na nig optaty adiacen-
ckiej. Pozostaje to takze w zgodzie z zasadami ogdlnymi prowadzenia
postepowania administracyjnego®’.

Niezbednym warunkiem naliczenia optaty adiacenckiej jest wymog
obowigzywania uchwaly rady miejskiej w dniu stworzenia warunkéw
podlaczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury techniczne;j.
Skoro omawiana uchwala jest warunkiem sine qua non naliczenia oplaty,
to rada gminy nie pozostaje w sytuacji wyboru co do tego, czy stawke
procentowej oplaty adiacenckiej uchwali¢ czy tez nie. Wybor dotyczy¢
bedzie jedynie okreslenia wysokosci stawki takiej optaty*’. Oznacza to,
ze niedopuszczalne sg jakiekolwiek odstepstwa przy ustalaniu stawki
procentowej oplaty, a z uwagi na istniejacy po stronie rady gminy
obowiazek, stawka ta nie moze wynosi¢ 0%. Upowaznienie ustawowe
nie zawiera bowiem mozliwosci okreslenia jakichkolwiek zwolnien

40 Wyrok NSA z 16 pazdziernika 2019 r., I OSK 284/18, «Lex» nr 2769004; wyrok
NSA z 8 pazdziernika 2019 r., I OSK 2952/17, «Lex» nr 2734932.

1 Wyrok WSA w Poznaniu z 26 czerwca 2014 r., Il SA/Po 520/14, «Lex» nr 1503896.

2 Wyrok WSA w Krakowie z 2 pazdziernika 2019 r., Il SA/Kr 590/19, «Lex» nr 2734363.

 Wyrok WSA w Lublinie z 1 marca 2022 r., IT SA/Lu 51/22, «Lex» nr 3339810.
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w uiszczaniu tej oplaty czy stanowienia preferencyjnych warunkéw
jej ponoszenia**. Nie ma zadnych podstaw prawnych do réznicowania
stawki procentowej oplaty zaréwno w oparciu o kryteria przedmiotowe,
jak i podmiotowe (np. uwzgledniajac rodzaj, charakter nieruchomosci,
wprowadzajac roézne stawki w zaleznosci od obszaru danej gminy, czy
ustalajac progi dochodowe 0séb zobowigzanych do uiszczenia optaty)®.
Kryteria ustawowe do jej naliczenia jasno wskazujg, Ze rada gminy nie
dysponuje instrumentami prawnymi pozwalajacymi na wprowadza-
nie dodatkowych ustalen przy jej wymierzaniu*. Uchwala ma przy
tym charakter normy powszechnie obowigzujacej, stanowigc akt prawa
miejscowego i materialnoprawng podstawe do ustalenia przez organ
wykonawczy gminy oplaty adiacenckiej*’.

Istotnym zagadnieniem z punktu widzenia prawidlowosci wymiaru
oplaty jest rozstrzygnigcie, na kim cigzy obowiazek jej uiszczenia. Cho-
dzi o takie stany faktyczne, gdy nieruchomos¢ zostata sprzedana juz
po stworzeniu warunkow jej podlaczenia do urzadzen infrastruktury
lub po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, ale
przed wydaniem decyzji ustalajacej optate. Norma prawna z art. 144
u.g.n. nie rozwiewa watpliwosci w tym zakresie, poniewaz w sposob
ogolny wskazuje jedynie na wlasciciela nieruchomosci. Odpowiedzi na
powyzsze poszukac nalezy na gruncie doktrynalnym i orzeczniczym.
Wskazuje sie zatem, ze niezaleznie od tego, kto jest wlascicielem nie-
ruchomosci w dniu wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej,
wladcicielem zobowigzanym do poniesienia tej oplaty jest wlasciciel
z chwili stworzenia warunkéw podtaczenia nieruchomosci do urzg-
dzenia infrastruktury technicznej*®. Takie stanowisko przewaza takze

“ Wyrok WSA w Bialymstoku z 4 kwietnia 2019 r., I SA/Bk 38/19, «Lex» nr
2647467, wyrok NSA z 15 grudnia 2021 r., I OSK 70/19, «Lex» nr 3285873.

*  E. BoNczak-KUCHARCZYK, op. cit., «Lex/el.» 2023.

4 E. KLAT-GORSKA, L. KLAT-WERTELECKA, Ustawa o gospodarce nieruchomos-
ciami. Komentarz, «Lex/el.» 2015.

¥ Wyrok WSA w Biatymstoku z 21 marca 2019 r., Il SA/Bk 20/19, «Lex» nr 2642956.

8 R. STRZELCZYK, Podatki i oplaty dotyczgce nieruchomosci, Warszawa 2016,
«Lex/el.» 2016; E. MzYK, [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red.
G. BIENIEK, Warszawa 2011, s. 627.
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w judykaturze, a z jego uzasadnienia ptynie wniosek, ze korzys¢ osiaga
ten, kto jest wlascicielem na moment stworzenia warunkow podlaczenia
nieruchomodci do infrastruktury technicznej lub stworzenia warunkoéw
do korzystania z wybudowanej drogi. To on uzyskuje przestrzen do usta-
lenia ceny nieruchomosci w oparciu o jej walory wynikajace z uzbrojenia
terenu. Taki wiasciciel uzyskuje bowiem zwigkszenie uzytecznosci swojej
nieruchomosci, co niewatpliwie przeklada si¢ na wzrost jej wartosci®.
Za przyjeciem takiego stanowiska przemawiajg zasady stusznosci, wedle
ktérych nakladanie daniny publicznej w postaci oplaty adiacenckiej
bedacej swiadczeniem z tytutu korzysci, jaka osiaga wlasciciel w wyniku
wzrostu wartosci swojej nieruchomosci, winno kojarzy¢ si¢ z obiektyw-
nym i wymiernym przysporzeniem majatkowym, a to osiagna¢ moze
ten wlasciciel, ktory rzeczywiscie uwzgledni¢ moze ten fakt w cenie
zbycia nieruchomosci.

5. WZROST WARTOSCI NIERUCHOMOSCI JAKO PRZESEANKA
NALICZENIA OPLATY ADIACENCKIE]

Jedna z determinantéw wymiaru oplaty adiacenckiej jest wzrost wartosci
nieruchomosci bedacy wynikiem budowy urzadzen infrastruktury tech-
nicznej. Wysokos¢ oplaty adiacenckiej nie ma zatem zadnego zwiazku
z wysokoscig nakladéw poniesionych na realizacje budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, ale jedynie wzrost warto$ci nieruchomosci
bedacy konsekwencja wybudowania tychze urzadzen uzasadnia jej nali-
czenie®. W przypadku potwierdzenia, zZe nie doszto do wzrostu wartosci
nieruchomodci, ustalenie optaty adiacenckiej jest bezprzedmiotowe.
Jak wynika z brzmienia art. 146 ust. 1a u.g.n., ustalenie optaty adiacen-
ckiej nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okre-
$lajacej wartosci nieruchomosci. Kluczowym dowodem w postepowaniu

% Wyrok NSA w Warszawie z 7 kwietnia 2010 r., I OSK 514/09, «Lex» nr 575824;
wyrok NSA z 9 wrzesnia 2010 r., ] OSK 1063/10, «Lex» nr 744922; wyrok NSA z 10 sierp-
nia 2011 r., T OSK 1402/10, «Lex» nr 1068397; wyrok WSA w Lodzi z 2 grudnia 2016 r.,
11 SA/x.d 737/16, «Lex» nr 2187910.

%0 J.DYDENKO, T. TELEGA, Wycena nieruchomosci, Warszawa 2018, «Lex/el.» 2018.
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administracyjnym dotyczgcym naliczenia oplaty adiacenckiej jest ope-
rat szacunkowy. Jest to jedyny dopuszczony przez prawo dowdd, na
podstawie ktérego dokonuje si¢ ustalen w zakresie wymiaru oplaty
adiacenckiej. Z uwagi na wage tego dowodu, organy orzekajace zobo-
wigzane sa przede wszystkim zbada¢, czy operat jest jasny, logiczny,
spojny, czy nie zawiera bledéw matematycznych, czy zastosowana w nim
metoda szacowania odpowiada prawu i zostala poprawnie wyjasniona
przez rzeczoznawce, za$ wyciagniete przez niego wnioski nie sg ze soba
sprzeczne®. Organ nie ma jednak uprawnien do kwestionowania ustalen
wynikajacych z wiedzy specjalistycznej rzeczoznawcy majatkowego.
W tym zakresie obowigzuje bowiem norma prawna z art. 157 u.g.n. Przy
czym, biorac pod uwage fakt, Ze na podstawie operatu szacunkowego
organ administracji publicznej dokonuje wymiaru oplaty adiacenckiej,
niedopuszczalne jest, aby dokument ten nie zostal poddany analizie pod
katem formalnoprawnych uwarunkowan, jakie winny zosta¢ spetnione,
aby operat ten mial walor dowodu. Organ musi zatem nabra¢ przekona-
nia, ze dostarczony operat moze by¢ podstawg do merytorycznego roz-
strzygniecia sprawy. Musi oceni¢ moc dowodows takiego dokumentu.

Zasady szacowania nieruchomosci na potrzeby wymiaru optaty adia-
cenckiej okreslone zostaly wart. 146 ust. 3 u.g.n. Wartos¢ nieruchomosci
wedtug stanu przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicz-
nej i po ich wybudowaniu okreéla si¢ wedlug cen na dzien, w ktérym
stworzono warunki do podiaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo na dzien stworzenia warun-
kow do korzystania z wybudowanej drogi. Istotnego znaczenia nabiera
zatem precyzyjne ustalenie daty stworzenia warunkéw do podlaczenia
nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej
albo daty stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi,
gdyz musi by¢ ona znana organowi juz przed zleceniem rzeczoznawcy
majatkowemu wykonania operatu szacunkowego.

Co wiecej, z datg tg powiazane zostaly zasady szacowania nieru-
chomosci w oparciu o ceny obowiazujace na dzien stworzenia tychze

' Wyrok WSA w Gliwicach z 9 listopada 2021 1., IT SA/GI 678/21, «Lex» nr 3286987,
wyrok WSA w Poznaniu z 1 lipca 2020 r., IT SA/Po 1055/19, «Lex» nr 3032720.
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warunkow. Z brzmienia przepisu wynika, Ze okreslajagc warto$¢ nieru-
chomosci przed wybudowaniem urzadzen (lub drogi) i po nim, nalezy
uwzglednia¢ ceny za nieruchomosci podobne z jednego tylko - tego
samego dnia - tj. z dnia, w ktérym stworzono warunki do podiaczenia
nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicz-
nej albo z dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej
drogi*. To powoduje, ze prawidlowe ustalenie momentu stworzenia tych
warunkow determinuje poprawno$¢ sporzadzenia kluczowego dowodu
w sprawie oplaty adiacenckiej.

W przypadku potwierdzenia wzrostu wartosci nieruchomosci wy-
sokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50% réznicy miedzy
wartoscig, jaka nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakg nieruchomos$¢ ma po ich
wybudowaniu. Natomiast w odniesieniu do nieruchomosci potozonych
na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktérej mowa w rozdziale 5
ustawy z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, wysokos¢ oplaty, o ktorej
mowa w ust. 2, wynosi nie wiecej niz 75% réznicy miedzy wartoscia, jaka
nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, a wartoscig, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.
Kompetencje w zakresie ustalenia wysokosci optaty powierzone zostaty
radzie gminy, ktéra podejmuje stosowng uchwate. Uchwata musi istnie¢
przed wszczgciem postegpowania administracyjnego, musi obowigzywac
juz w momencie stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanych
urzadzen lub drogi.

Istotnego znaczenia w zakresie wymiaru oplaty adiacenckiej nabiera
takze art. 148 ust. 4 u.g.n., w my$l ktérego na poczet oplaty adiacenckiej
zalicza si¢ warto$¢ §wiadczen pieni¢znych wniesionych przez wtasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci na rzecz budowy
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej. Przedmiotowe
rozwigzanie prawne nalezy oceni¢ pozytywnie, jako ze stanowi dowod
na zachecenie obywateli do partycypacji w kosztach budowy urzg-
dzen infrastruktury technicznej lub drogi. Warto bowiem pamietac,
ze kwestia uzbrojenia terenéw jest jednym z czynnikéw decydujacych

2 E. BoNczak-KUCHARCZYK, op. cit., «Lex/el.» 2023.



160 MALGORZATA PRACKA [18]

o atrakcyjnosci nieruchomosci przyleglych, zatem pozostaje w interesie
wlascicieli nieruchomosdci. Biorac przy tym pod uwage stan finansow
publicznych gmin, obciazony wieloma obowigzkami w zakresie reali-
zacji wielu zadan publicznych o charakterze ogdélnospotecznym, w tym
miedzy innymi w zakresie edukacji, zdrowia, pomocy spolecznej, takie
rozwigzanie prawne pozwala na przyspieszenie wielu proceséw inwe-
stycyjnych, infrastrukturalnych i buduje podstawy spoteczenstwa oby-
watelskiego. Zachowane sg jednocze$nie zasady rownego traktowania
wlascicieli nieruchomosci zaangazowanych w ten proces wobec tych,
ktérzy nie wykazujg zadnej inicjatywy.

Publicznoprawny wymiar oplaty adiacenckiej przejawia sie w tym,
ze ustalenie oplaty adiacenckiej nastepuje w drodze decyzji administra-
cyjnej, od ktorej przystuguja administracyjne i sgdowoadministracyjne
srodki odwolawcze. Z tego punktu widzenia ocena operatu szacunko-
wego, jako kluczowego dowodu w sprawie, nabiera ogromnego znaczenia
dla prawidlowosci ustalenia oplaty adiacenckiej. Podlega on bowiem
ocenie na kazdym etapie procedowania. Obowiazek wnoszenia oplaty
adiacenckiej powstaje po uplywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu oplaty stala si¢ ostateczna. Na wniosek wiasciciela nierucho-
mosci, oplata adiacencka moze zosta¢ rozlozona na raty roczne platne
w okresie 10 lat, cho¢ wiasciciel moze wskaza¢ takze okres krotszy.
Naleznos$¢ gminy z tego tytutu podlega obowigzkowi zabezpieczenia,
w tym poprzez wpis hipoteki do ksiegi wieczystej. Z uwagi na brzmienie
przepisu nie ma przeszkdd prawnych, aby zabezpieczenie naleznosci
gminy zrealizowane zostalo w oparciu o inne uzgodnione pomiedzy
stronami formy zabezpieczenia. Co wiecej, w sytuacji zbycia nieru-
chomodci po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanych
urzadzen infrastruktury technicznej lub drogi, poprzedni wtasciciel
zobowigzany do uiszczenia oplaty z oczywistych wzgledéw nie bedzie
mogt zados$¢uczyni¢ temu obowigzkowi zabezpieczenia poprzez wpis
hipoteki. Z tego punktu widzenia takze nalezy dopusci¢ mozliwos¢
alternatywnych form zabezpieczen naleznosci gminy.
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6. PODSUMOWANIE

Mozliwos¢ naliczenia oplaty adiacenckiej ma swoje szczegdtowe uwa-
runkowania prawne. Determinanty jej ustalenia przez gmine zostaty
$cisle okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Pierwsza
przestanke stanowi wybudowanie infrastruktury technicznej, z udzia-
tem $rodkéw publicznych. Trzeba przy tym pamietac, ze katalog infra-
struktury technicznej ma charakter zamkniety, co sprawia, ze budowa
jedynie enumeratywnie wymienionych w ustawie urzadzen upraw-
nia do jej naliczenia. Kolejng przestanka jest stworzenie warunkéow
do korzystania z wybudowanej infrastruktury. Nalezy to rozumie¢
jako wystapienie prawnej mozliwosci podiaczenia nieruchomosci do
wybudowanych urzadzen infrastruktury technicznej lub korzystania
z drogi, ktora zaistnieje po dokonaniu technicznych odbioréw wedle
wlasciwych przepiséw. Mozliwo$¢ prowadzenia postgpowania admi-
nistracyjnego w przedmiocie wymiaru oplaty adiacenckiej dodatkowo
uzalezniona zostata od dochowania ram czasowych. Do jej skutecznego
pobrania przez gmine niezbedne jest, aby od dnia stworzenia warunkow
do korzystania z wybudowanej infrastruktury technicznej lub drogi nie
uplynat okres trzech lat. Dla zachowania terminu wystarczy, aby przed
jego uptywem wszczete zostalo postegpowanie administracyjne przez
gmine. Aktualne brzmienie normy prawnej ustalajacej ramy czasowe
do naliczenia optaty nalezy oceni¢ pozytywnie.

W poprzednim stanie prawnym dochodzito bowiem czesto do sytua-
cji, w ktorych brak bylo mozliwosci jej pobrania, mimo zaangazowania
$rodkéw publicznych, za pomoca ktérych nastepowat wzrost wartosci
nieruchomodci. Sam fakt szukania ochrony prawnej przez wlascicieli
nieruchomosci, ktérzy kwestionuja podstawy do ustalenia oplaty lub jej
wysokos¢, wlacznie ze skargg do Naczelnego Sadu Administracyjnego,
nie moze przekresla¢ mozliwosci zastosowania normatywnych roz-
wigzan prowadzacych do partycypacji wlascicieli w kosztach budowy
infrastruktury.

Przestanka, ktéra ma kluczowe znaczenie dla ustalenia optaty adia-
cenckiej, jest wzrost wartoéci nieruchomosci spowodowany wybudo-
waniem urzadzen infrastruktury technicznej. Ta przestanka musi mie¢
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odzwierciedlenie w materiale dowodowym i tylko od prawidtowych
zalozen i ustalen operatu szacunkowego zaleze¢ bedzie powodzenie
tego postepowania. Operat szacunkowy, tak jak kazdy inny dowéd
w sprawie, podlega ocenie organu administracji publicznej, a zatem
niedopuszczalne jest przyjmowanie go za dowdd bez dokonania ana-
lizy w zakresie poprawnosci jego sporzadzenia. To na organie cigzy
obowigzek wykazania, ze zgromadzony material dowodowy, w tym
szczegllnie sporzadzony operat szacunkowy, moga by¢ podstawa do
nalozenia daniny publicznoprawnej na wlascicieli nieruchomosdci. Dla
skutecznego domagania si¢ jej uiszczenia wazne jest takze to, aby w dniu
stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej infrastruktury
technicznej obowigzywala uchwala rady gminy ustalajaca wysokos¢
stawki procentowej oplaty adiacenckiej. Brak takiej uchwaly czy tez
pozniejsze jej uchwalenie czyni bezprzedmiotowym takie postepowania
administracyjne.

Nalozenie na wiascicieli nieruchomosci publicznoprawnego obo-
wigzku dotyczacego optaty adiacenckiej ma niewatpliwie charakter
konfliktogenny. To sprawia, ze wydanie decyzji w przedmiocie jej usta-
lenia wymaga bezwzglednego potwierdzenia spelnienia materialno-
prawnych przestanek warunkujacych jej naliczenie. Przy czym, jak
wskazuje orzecznictwo, rozumienie tych przestanek musi podlegaé
$cistej wykladni, a ich spelnienie musi by¢ potwierdzone odpowiednim
materialem dowodowym. W przeciwnym razie, biorac chociazby pod
uwage konieczno$¢ stosowania przez organ zasad ogdlnych postepo-
wania administracyjnego, wydane rozstrzygniecie spotka¢ si¢ moze
z negatywna oceng dokonywang zaréwno przez samorzadowe kolegia
odwolawcze, jak i sady administracyjne.

UDZIAE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI W KOSZTACH BUDOWY
URZADZEN INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] FINANSOWANYCH ZE
$RODKOW PUBLICZNYCH — AKTUALNE PROBLEMY

Streszczenie

Wartos$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw. Budowa urzadzen infrastruk-
tury technicznej czy tez wybudowanie drogi niewatpliwie wptywa na atrakcyjnosé
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nieruchomo$ci oraz na jej warto$¢. Zaangazowanie srodkow publicznych w budowe
tych urzadzen lub budowe drogi stanowi wymierng korzy$¢ dla wlascicieli nieru-
chomosci. Ustawodawca stworzyl zatem instrument w postaci oplaty adiacenckiej,
za pomocg ktérego gmina uprawniona zostala do pobrania tej daniny publicznej
bedacej wyrazem uczestnictwa wlaécicieli nieruchomosci w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej. Niniejszy artykul podejmuje problematyke
dotyczaca przestanek uprawniajacych gmine do naliczenia oplaty adiacenckiej
wraz ze wskazaniem materialnoprawnych podstaw jej naliczenia. Konfliktogenny
charakter tej optaty, mimo istnienia podstaw ustawowych do jej pobrania, spra-
wia, ze w praktyce wystepuja czesto powazne problemy interpretacyjne, ktére
wymagaja wyjasnienia.

PROPERTY OWNERS’ SHARE IN THE COSTS OF CONSTRUCTION OF
TECHNOLOGY INFRASTRUCTURE FINANCED FROM PUBLIC FUNDS:
CURRENT PROBLEMS

Summary

The value of a property depends on many factors. The construction of technology
infrastructure or of a road undoubtedly affects the attractiveness of the property
and its value. A contribution from public funds to the installation of such facilities
or the construction of a road is an appreciable benefit for property owners. The
Polish legislator has created an instrument in the form of a betterment levy, which
the local authority involved may charge for such services and which expresses the
contribution property owners make to the costs of installing technology infrastru-
cture. This article discusses the legal grounds, especially as regards substantive
law, which entitle a local authority to charge a betterment levy. This kind of bet-
terment levy has been giving rise to controversy, despite the statutory grounds for
charging it, which in practice means that there have been serious problems calling
for clarification with the interpretation of the regulation.

Slowa kluczowe: oplata adiacencka; urzadzenia infrastruktury technicznej;
warto$¢ nieruchomosci; operat szacunkowy.

Keywords: betterment levy; technology infrastructure; value of a property;
property valuation.
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