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Streszczenie

W niniejszym artykule oméwiono zmiany dotyczace naliczania optat adiacenckich, wprowa-
dzone ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
oraz zmianie niektoérych innych ustaw. Na podstawie analizy decyzji o naliczeniu optat
adiacenckich i1 umorzeniu postgpowan wydanych w Lodzi w latach 2005-2007 dokonano
proby okreslenia znaczenia tych optat w budzecie gminy, jak réwniez skutkow finansowych
spowodowanych zmiana gornej stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytulu podziatu
nieruchomosci.
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Abstract

The following were discussed in the article: the changes to the process of establishing the
adiacent payments amount, brought about by the 24" August 2007 changes to the act of real
estate management and certain other acts of law. An attempt was made to establish the
significance of these payments to the municipality’s budget, on the basis of the analysis of
verdicts pertaining to the determination of an adiacent payment and the dismissal of such
cases. Similar analysis was conducted to determine the financial outcome of the changes to
the upper percentage rate of the adiacent payment based on the real estate division.
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1. Wstep

W prawodawstwie polskim optate adiacencka pierwszy raz wprowadzono ustawa z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach [8]. Opfata ta byta zwiazana
ze wzrostem warto$ci nieruchomos$ci potozonych w granicach administracyjnych miast,
spowodowanym wybudowaniem z udziatem $rodkow publicznych urzadzen infrastruktury
techniczne;j.

Kolejna ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu
nieruchomosci [9] utrzymata optate adiacencka z tytutlu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowa urzadzen komunalnych, energetycznych i gazowych. Nowelizacja
tej ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. [10] rozszerzyta zakres optat adiacenkich przez
uregulowanie drugiego rodzaju oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek
wykonania scalenia i podziatu gruntu przeznaczonego pod skoncentrowane budownictwo
jednorodzinne [7].

Z dniem 1 stycznia 1998 r. weszta w zycie ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami [11]. Ustawa ta zastapila ustawg poprzednia i wprowadzita kolejny
rodzaj oplaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej po-
dziatem.

W $wietle obowiazujacego wowczas orzecznictwa, w szczegolnosci Uchwaty Naczel-
nego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 5 czerwca 2000 r. [14] i niejasnych
w tym zakresie przepisow prawa, naliczenie optat z tytulu wybudowania infrastruktury
technicznej stato si¢ praktycznie niemozliwe.
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Rys. 1. Optaty adiacenckie (oprac. wlasne na podstawie [11-13])
Fig. 1. Adiacent payments (personal elaboration on base [11-13])
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Rys. 2. Procedura ustalania optat adiacenckich zwiazanych z podziatem nieruchomosci
(oprac. wlasne na podstawie [11-13])
Fig. 2. Procedure of installation of adiacent payments related with real estate distribution
(personal elaboration on base [11-13])

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 28 listopada 2003 r. [12]
wprowadzita zapis precyzujacy, ze obowiazkiem poniesienia optaty adiacenckiej, oprocz
wlascicieli, objeci sa tylko uzytkownicy wieczysci, ktorzy nie maja obowiazku wnoszenia
optat rocznych lub wniesli, za zgoda wlasciwego organu, jednorazowo optaty roczne za ca-
y okres uzytkowania wieczystego.

Natomiast w ustawie z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami oraz zmianie niektorych innych ustaw [13] wprowadzono zmiany odno$nie
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do wymierzania optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomos$ci. Obnizona zostala
stawka optaty do maksymalnie 30% réznicy wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z rozszerzong definicja zawarta w art. 4 pkt 11 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami przez pojgcie optaty adiacenckiej nalezy rozumie¢ optatg ustalona w zwiazku
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury
technicznej z udzialem S$rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub zrédet zagranicznych niepodlega-
jacych zwrotowi, albo optatg ustalona w zwiazku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci,
a takze podziatlem nieruchomosci (rys. 1).

Istota oplaty adiacenckiej sprowadza si¢ do tego, ze ten, kto uzyskuje korzys¢ na skutek
wzrostu wartosci spowodowanego okreslonymi zdarzeniami, przekazuje czes¢ tej korzysci
gminie. Optata adiacencka jest §wiadczeniem publicznoprawnym na rzecz gminy wiasciwej
co do potozenia nieruchomos$ci [2]. Optata adiacencka jest jednym ze zrodet dochodu
gminy.

W niniejszym artykule skoncentrowano sig na optatach adiacenckich zwiazanych z po-
dzialami nieruchomos$ci. Na rysunku 2 przedstawiono procedur¢ ustalania optat adia-
cenckich dla takich przypadkow.

2. Oplaty adiacenckie w Lodzi

2.1. Podstawy prawne ustalania oplat adiacenckich w gminie

Na podstawie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlasz-
czeniu nieruchomos$ci [9] oraz nowelizacji tej ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. [10]
w dniu 29 grudnia 1993 r. Rada Miejska w Lodzi podjeta uchwalg [15] w sprawie opflat
adiacenckich. Wprowadzono na terenie miasta f.odzi oplaty wynikajace z obowiazku
uczestnictwa wilascicieli gruntdéw w kosztach budowy urzadzen komunalnych i z tytutu wy-
dzielenia dziatek budowlanych w drodze scalenia lub podziatu na dziatki budowlane, a tak-
ze wydzielenie gruntow prywatnych na cele publiczne.

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
[11], uwzgledniajac wyktadni¢ Uchwaty Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warsza-
wie z dnia 5 czerwca 2000 r. [14], Rada Miejska w Lodzi podjeta w dniu 28 lutego 2001 r.
uchwate [16] ustalajaca na terenie miasta Lodzi stawki procentowe optaty adiacenckiej
z tytuhu:

— wzrostu warto$ci spowodowanego budowa urzadzen infrastruktury technicznej w wyso-
kosci 0% roznicy migdzy wartoscia, jaka nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka nieruchomos$¢ ma po ich wybudo-
waniu,

— podziatu nieruchomosci w wysokosci 50% réznicy pomigdzy wartoscia, jaka miata nie-
ruchomo$¢ przed podziatem i po podziale.

Uchwata ta obowiazywala od dnia 23 kwietnia 2001 r., tj. po opublikowaniu w Dzien-
niku Urzgdowym Wojewodztwa Lodzkiego, az do dnia 21 pazdziernika 2007 r., kiedy we-
szta w zycie ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nierucho-
mos$ciami oraz zmianie niektorych innych ustaw [13], wprowadzajaca zmiang dotyczaca
wysokos$ci stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci — ogra-



63

niczajac ja do maksymalnej wysokosci 30% rdznicy wartosci nieruchomosci po podziale
oraz przed podziatem.

Aby zabezpieczy¢ interesy miasta, w dniu 5 grudnia 2007 r. Rada Miejska w Lodzi
podjeta uchwale nr XXI1/461/07, okreSlajaca wysoko$¢ stawki procentowej z tytulu po-
dzialu nieruchomosci w wysokosci 30% roznicy wartoséci nieruchomosci przed podzialem
i po podziale [17].

2.2. Optaty adiacenckie jako zrédto dochodu gminy w latach 2005-2007

Zmiana dotyczaca wysokosci stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu
nieruchomos$ci wprowadzona nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami [13]
sktonita autoré6w do podjecia badan dotyczacych optat adiacenckich jako zrédia dochodu
gminy. Badaniami obj¢to [4] decyzje, ktére zostaly wydane w latach 2005-2007 na pod-
stawie uchwaty Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 lutego 2001 r. [16] na podstawie jedno-
litych przepiséw, tj. po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomos-
ciami z dnia 28 listopada 2003 r. [12], ktora wprowadzita zapis precyzujacy, ze obo-
wiazkiem poniesienia optaty, oprocz wiascicieli, objgci sa tylko uzytkownicy wieczysci,
ktorzy nie maja obowiazku wnoszenia optat rocznych lub wniesli, za zgoda wlasciwego
organu, jednorazowo oplaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego.

Wielko$¢ dochodu, jaki gmina moze uzyskac¢ z tytutu optaty adiacenckiej, zalezy przede
wszystkim od trzech parametrow:

— wysokoSci przyjetej stawki oplaty,
— liczby przeprowadzonych w danym roku podziatéw,
— stopnia wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wyniku podziatu.
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Rys. 3. Liczba decyzji administracyjnych dotyczacych optat adiacenckich w latach 2005-2007
(oprac. wlasne na podstawie danych UML)
Fig. 3. Number of administrative decision concerning of adiacent payments in 2005-2007 years
(personal elaboration on base UML)
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Przy statej w badanym okresie wysokosci przyjetej stawki procentowej z tytutu po-
dziatu nieruchomosci w pierwszym rzgdzie poddano analizie liczbg decyzji administra-
cyjnych dotyczacych optat adiacenckich. Wyniki tych badan przedstawiono na rys. 3.

Zwraca uwage fakt, ze przy rosnacej liczbie wydawanych przez Wydzial Geodez;ji,
Katastru i Inwentaryzacji Urzedu Miasta Lodzi decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej
z kazdym rokiem zwigkszata si¢ roéwniez liczba decyzji o umorzeniu post¢gpowania z powo-
du braku wzrostu wartosci spowodowanego podziatem.

Przeanalizowano rowniez strukturg wlasnosci nieruchomosci objetych optata adiacen-
cka w latach 2005-2007. Wyniki tych badan przedstawiono na rys. 4.
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Rys. 4. Struktura wlasnosci nieruchomosci objgtych optata adiacencka w latach 2005-2007
(oprac. wlasne na podstawie danych UML)
Fig. 4. Structure of ownership of estate included of adiacent payments in 2005-2007 years
(personal elaboration on base UML)

Badania wskazuja, ze w analizowanych latach az w 83% przypadkow decyzje dotyczyty
osob fizycznych, za§ kolejnymi grupami podmiotéw byly osoby prawne i spotdzielnie
mieszkaniowe. Uwzgledniajac obie przestanki, ustalono, ze w przypadku 63% nierucho-
mosci wydzielane byly tylko dwie dziatki ewidencyjne. Tego typu podzialy powodowaty
niewielki wzrost warto$ci do 14%. Podzialy powodujace najwigkszy wzrost wartosci w gra-
nicach 60-130% zdarzyty si¢ w pojedynczych przypadkach dotyczacych nieruchomosci
rolnych, dla ktérych zostaly wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, o duzej powierzchni, podzielonych na ok. 10 lub wigcej dziatek budowlanych.

Sredni wzrost wartosci w badanym okresie wyniost 6,40%, w latach 2005 i 2006 wy-
nosit ok. 8%, natomiast w 2007 r. ulegal obnizeniu do 4%. Wplyw na to miata m.in.
rosnaca liczba podzialéw nieruchomosci, w wyniku ktérych nie nastapil wzrost wartosci.
Dotyczy to w duzym stopniu nieruchomo$ci o przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym,
w przypadku ktorych wyzsza ceng jednostkowa uzyskuja nieruchomosci o wigkszej
powierzchni.
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W kolejnym etapie badan przeanalizowano dochod gminy z tytutu optat adiacenckich.
Wyniki tych analiz przedstawiono na rys. 5.
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Rys. 5. Struktura wysokos$ci dochodu gminy z tytulu optat adiacenckich w latach 2005-2007
(oprac. wlasne na podstawie danych UML)
Fig. 5. Structure of height of revenue of city from title of adiacent payments in 2005-2007 years
(personal elaboration on base UML)

Na wyniki prezentowane na rys. 5 wplywaja niewatpliwie uwarunkowania przeana-
lizowane w poprzednich etapach badan. Konkludujac, mozna stwierdzi¢, ze najwyzszy
dochod gmina osiagneta w 2005 r. W kolejnych dwoch latach wplywy do budzetu ulegly
obnizeniu, natomiast wzrosty koszty zwiazane ze sporzadzeniem operatéw szacunkowych,
ktorych wysoko$¢ w ostatnim roku przekroczyla 34% uzyskanego dochodu. Przyczyna tego
stanu rzeczy byla rosnaca ilo§¢ podziatow, w przypadku ktoérych zostaly sporzadzone
operaty szacunkowe, ale rzeczoznawcy majatkowi nie wykazali wzrostu warto$ci nie-
ruchomosci.

Analizujac dane zamieszczone na rys. 5, uwzgledni¢ nalezy rowniez fakt, ze zgodnie
z art. 148 ust. 1 ugn obowiazek uiszczenia oplaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni
od daty, w ktdrej decyzja o jej ustaleniu stata si¢ ostateczna. Jednak na wniosek wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego optata moze by¢ rozlozona na roczne raty, ptatne w okresie
do 10 lat. W sytuacji tej wystgpuje przesunigcie czasowe, gdzie czg$¢ biezacych dochodow
pochodzi z optat, ktére zostaly ustalone na mocy decyzji wydanych w latach poprzednich.

Nie zmienia to postaci rzeczy, ze kwoty naliczanych w kolejnych latach optat rosna.
Przyjmujac kwote z 2005 r. rowna 1,0, w kolejnych latach kwoty te osiagaja — odpowied-
nio — wartos$¢ 1,8 12,0.
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3. Uwagi dotyczace naliczania oplat adiacenckich z tytulu podzialu nieruchomosci
w $wietle nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Optata adiacencka jest zrédlem dochodow wiasnych gminy. Jednym ze sktadnikow do-
chodow wiasnych gminy sa dochody z jej majatku. W ustawie o dochodach jednostek
samorzadu terytorialnego przez dochody z majatku gminy rozumie si¢ dochody z wynajmu,
dzierzaw, optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, trwatego zarzadu, uzytkowania,
dochody z ustanowienia stuzebno$ci na nieruchomos$ciach gruntowych oraz innych praw
ustanowionych na majatku gminy. W Lodzi ponad 70% dochodow wiasnych gminy stano-
wi pochodna gospodarki nieruchomosciami [6]. Ogdlne wpltywy do budzetu miasta z tytutu
samej oplaty adiacenckiej w badanym okresie stanowily jedynie 0,30% dochodéw z ma-
jatku gminy £.6dz. Nie zmienia to postaci rzeczy, ze racjonalna polityka w tym zakresie jest
— z punktu widzenia kazdej gminy — ze wszech miar wskazana.

Zmiana gornej stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci
z 50% na 30% (uzasadniona, gdyz czg¢sto optata ta zbiega si¢ z optata planistyczna, o ktorej
mowa w przepisach dotyczacych planowania i zagospodarowania przestrzennego, pobiera-
na w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia lub zmiany planu
miejscowego) teoretycznie moze spowodowac zmniejszenie oplaty adiacenckiej z tego ty-
tutu nawet o kilkadziesiat procent. W przypadku przyjgcia stawki procentowej oplaty niz-
szej niz 30% koszty zwiazane z realizacja ustawowego zadania moga przewyzsza¢ prze-
widywane wpltywy.

Jednak na wielko$¢ rzeczywistych kwot wplyw bgda miaty réwniez inne zmiany wpro-
wadzone znowelizowanymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Uprosz-
czenie i przyspieszenie procedury dokonywania podzialow nieruchomosci moze spowodo-
wac zwigkszenie liczby podziatdéw na terenie gminy. Wiasciciele badz uzytkownicy wie-
czysci, ktorych nie sta¢ na wniesienie na rzecz gminy wymierzonej optaty, beda mogli, na
podstawie art. 98a, dokonac rozliczen przez przeniesienie na rzecz gminy prawa do jednej
lub kilku dzialek wydzielonych w wyniku podziatu, w zaleznosci od wysokosci oplaty
adiacenckiej, oraz wartosci ustalonej w wyniku podziatu dziatki gruntu.

Wskazane jest jednak prowadzenie szczegdtowych analiz rynkowych w celu prognozo-
wania stopnia wzrostu warto$ci nieruchomosci. Monitorowanie zachowan rynkowych poz-
woli uniknaé sporzadzania operatow szacunkowych i wszczynania postgpowan administra-
cyjnych w przypadku podzialow, w wyniku ktérych nieruchomosci nie zyskaly na wartosci.

Opfata adiacencka moze sig sta¢ wowczas ekonomicznie efektywnym zrodtem zasilania
budzetu gminy.
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