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Opfaty adiaeenckie i ich rodzaje

Opfaty adiacenckie uregulowane sg ustawg z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciamil ktéra zastgpita
ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r. o0 gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci2 Doszto wowczas do istotnej
reformy polegajgcej na kompleksowym ujeciu kilku dotych-
czasowych odrebnych optat w jednym akcie normatywnym
i objeciu ich wspodlng kategorig tzw. optat adiacenckich.
Obok tradycyjnej optaty z tytutu obowigzkowego udziatu w
kosztach budowy urzadzen komunalnych, energetycznych i
gazowych ustawa uregulowata optate z tytutu wzrostu war-
tosci otrzymanych w wyniku scalania i podziatu, dziatek bu-
dowlanych.

Kolejna reforma weszta w zycie w 1998 r. Bardzo obszerna
nowelizacja miata miejsce w 2004 r.3oraz ostatnio w 2007 r.4
réwniez wprowadzono dos¢ istotne zmiany.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje nadal
dwie kategorie optat adiacenckich. Pierwsza pobierana jest
z tytutu udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznejs Druga dzieli sie na dwie podgrupy: optate z ty-
tutu scalania i podziatu nieruchomosci oraz optate z tytutu
samego tylko podziatu nieruchomosci. W rezultacie obecnie
wystepuja trzy rodzaje optat adiacenckich.

Ustawa formutuje definicje optaty adiacenckiej (art. 4 pkt
11), zgodnie z ktorg jest to optata ustalana w zwigzku ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym budowg
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urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw
Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rod-
kow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet
zagranicznych niepodlegajgcych zwrotowi, albo optata usta-

lana w zwiazku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, a
takze podziatem nieruchomoscié

Nalezy zaznaczy¢, iz oplaty adiacenckie w ujeciu teore-
tycznym nalezg do prawnopodatkowej instytucji doptat,
ktére wraz z podatkami i optatami skladajg sie na daniny
publiczne?. Na gruncie normatywnym jednakze na okresle-
nie prawnofinansowej instytucji doptaty stosowany jest naj-
czesciej termin ,oplaty”, jak to ma miejsce w przypadku optat
adiacenckich.

W klasycznym ujeciu doptate stanowi obowigzkowy, jed-
nostronnie okre$lony przez panstwo lub samorzad teryto-
rialny udziat w kosztach tworzenia urzadzen panstwowych
lub samorzadowych, pobierany od podmiotdw, ktérym przy-
pisuje sie osiaganie szczeg6lnych korzysci z tych urzadzen,
polegajacych na zwiekszeniu ich dochodéw wzglednie
zwiekszeniu wartosci rynkowej ich majatkéw. Zasadnicza
ceche doptat stanowi powigzanie z wystepujgcym u pod-
miotu zobowigzanego przysporzeniem majgtkowym, jako ro-
dzajem ,szczeg6lnej korzysci” uzyskanej w zwigzku z
realizacja urzadzen infrastrukturalnych. Od dtuzszego czasu
pojawiajg sie jednak doptaty, ktérych przestanke pobierania
stanowi wystgpienie tegoz przysporzenia majgtkowego u
okreslonej kategorii podmiotéw w wyniku samej czynnosci
organu publicznego. Czynnosci te moga polega¢ np. na
uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego czy wy-
daniu decyzji o scaleniu i podziale lub samym podziale nie-
ruchomosci.

2.
Optata z tytutu scalania i podziatu nieruchomosci
2.1
Zakres podmiotowy

Zakres podmiotowy opftaty z tytutu scalania i podziatu nie-
ruchomosci8 dotyczy wszelkich kategorii podmiotéw bez
wzgledu na ich status prawny. Zakres ten obejmuje wiasci-
cieli nieruchomosci, uzytkownikéw wieczystych oraz posia-
daczy samoistnych. Warto wspomnie¢, ze posiadacze
samoistni nie sg podmiotami optat w pozostatych dwéch ro-
dzajach optat adiacenckich. Art. 103 ust. 1stanowi, iz uczest-
nikami postepowania w sprawie scalania i podziatu sg
wiasciciele i uzytkownicy wieczysci oraz samoistni posiada-
cze nieruchomosci objetych scalaniem i podziatem. Nato-
miast art. 105, regulujacy w ust. 2 zasady otrzymywania
przez dotychczasowych wiascicieli i uzytkownikéw wieczy-
stych nowych nieruchomosci przewiduje odpowiednie za-
stosowanie tych zasad do samoistnych posiadaczy
nieruchomosci (ust. 2a). Objecie posiadaczy samoistnych
postepowaniem scaleniowym9budzi jednak watpliwosci, po-
niewaz, cho¢ niewatpliwie utatwia przeprowadzanie scalenia,
to jednak -zgodnie z pogladem literatury - ogranicza prawa
wiascicielald Z drugiej strony spotyka sie poglad, ze uczest-
nictwo samoistnego posiadacza w postepowaniu scalenio-
wym nie wigze sie z zadnymi ujemnymi nastepstwami dla
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wiascicielall, gdyz stan prawny powstatych nieruchomosci
dzieli losy prawne nieruchomosci dotychczasowej12

W optacie moze mie¢ miejsce swoistego rodzaju brak row-
nosci podmiotowej z powodu ustalania wysokosci stawek
optat przez rady gmin w réznej wysokos$ci w poszczeg6inych
gminach.

2.2.
Zakres przedmiotowy opfaty

Zakres ten stanowi stan faktyczny w postaci wzrostu war-
tosci nieruchomosci w wyniku przeprowadzonego scalenia
i podziatu nieruchomosci.

Dokonany podziat w ramach scalenia i podziatu ma cha-
rakter prawny i geodezyjny. Postepowanie scalania i po-
dziatlu dotyczy tylko nieruchomoscil3 potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych#na cele
inne niz rolne i le$nels Proces scalania i podziatu nierucho-
mosci polega na scalaniu nieruchomosci i ich ponownym po-
dziale na dziatki gruntu (art. 101)16 Mimo braku wyraznego
stwierdzenia scalanie dotyczy w zasadzie nieruchomoscil
gruntowychi a przez dziatke gruntu nalezy rozumiec (art.
4 pkt 3) niepodzielong, ciagta cze$¢ powierzchni ziemskiej,
stanowigcg czes¢ lub catos¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Postepowanie moze mie¢ charakter obligatoryjny lub fa-
kultatywny. Art. 102 ust. 1 stanowi, iz gmina ,,moze” doko-
na¢ scalenia i podziatu nieruchomosci, a szczegdtowe ich
warunki okresla plan miejscowy. Natomiast w $wietle art. 22
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
2003 r. rysuje sie obligatoryjno$¢ postepowania scalenio-
wego w przypadku uchwalenia planu miejscowego, skoro
przepis stanowi, ze jedli plan miejscowy obejmuje obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatéw nierucho-
mosci, rada gminy, po jego uchwaleniu, ,,podejmuje uchwalg”
o0 przystapieniu do scalenia i podziatu nieruchomosci, zgod-
nie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami.

Scalanie i podziat przeprowadzane sg wobec tego w dwoch
sytuacjach: po pierwsze, jezeli nieruchomosci potozone sg w
granicach obszaréw okreslonych w planie miejscowym, po
drugie, na wniosek wiascicieli lub uzytkownikow wieczy-
stych posiadajacych ponad 50% powierzchni gruntéw obje-
tych scalaniem i podziatem. Czyli zakres przedmiotowy
scalania zalezy od podmiotu inicjujgcego scalanie. Postepo-
waniem moga by¢ objete réwniez zabudowane czesci nieru-
chomosci, ale tylko za zgodg ich wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych (art. 102 ust. 4). Tak wiec dla
podjecia postepowania w sprawie scalenia i podziatu musza
zostac spetnione rozne przestanki. Moga one mie¢ badz to
charakter materialnoprawny, jak np. posiadanie tytutu praw-
nego do gruntéw, badz formalny, jak liczba wnioskodawcow.

Zgodnie z rozporzadzeniem wykonawczym z 2005 r.10wojtD
podejmuje czynnosci poprzedzajace postepowanie albo na
whniosek wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych albo z
urzedu; w tym drugim przypadku nie tylko jezeli w planie
miejscowym okres$lono obszary wymagajace przeprowadze-
nia scalen i podziatléw, lecz takze gdy na obszarze przewi-
dzianym do scalenia i podziatu gmina jest wascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym ponad 50% powierzchni gruntu.
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W postepowaniu zwigzanym ze scalaniem i podziatem nie-
ruchomosci gmina podejmuje dwie uchwaly. Pierwszg o
przystapieniu do scalania i podziatu nieruchomosci (art. 102
ust. 3), okreslajac granice zewnetrzne gruntdw objetych sca-
laniem i podziatem?2, oraz drugg o scaleniu i podziale nieru-
chomosci (art. 104). Po wejsciu w zycie pierwszej z uchwat
majg miejsce czynnosci proceduralne okreslone ustawg i
rozporzadzeniem wykonawczym z 2005 r. Projekt uchwaty
rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci podlega
m.in. zaopiniowaniu przez rade uczestnikdw scalenia i po-
dziatuoraz jest podawany do wiadomosci uczestnikow po-
stepowania w spos6b okreslony ustawg. Po wejsciu w zycie
drugiej z uchwatZ podjete zostajg czynnosci zwigzane bez-
posrednio z procedurg scalania i podziatu, ktérg wykonuje
wojt. W tresci uchwaly rady gminy o scaleniu i podziale nie-
ruchomosci powinny byé m.in. zawarte ustalenia co do ro-
dzaju urzadzen infrastruktury technicznej planowanych do
wybudowania, terminy ich budowy oraz zrodfa finansowa-
nia, a takze ustalenia co do wysokosci, terminu i sposobu
zaptaty optat adiacenckich. Powierzchnie kazdej nierucho-
mosci objetej scalaniem i podziatem pomniejsza sie o po-
wierzchnie niezbedng do wydzielenia dziatek gruntu pod
nowe drogi lub pod poszerzenie drog istniejagcych24 Dziakki
te przechodzg na wtasnos$¢ gminy lub wygasa prawo ich uzyt-
kowania wieczystego, za odszkodowaniem. Dotyczy to tylko
drog niebedacych drogami powiatowymi, wojewédzkimi lub
krajowymi (art. 105 ust. 4), w przypadku ktérych stosuje sie
rozwigzanie dotyczace samego podziatu (art. 98 ust. 1)A

W zamian za nieruchomosci objete scaleniem i podziatem
kazdy z dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikow wie-
czystych otrzymuje nieruchomosci sktadajace sie z takiej
liczby wydzielonych dziatek gruntu, ktérych taczna po-
wierzchniajest rowna powierzchni dotychczasowej jego nie-
ruchomosci, pomniejszonej o powierzchnie przypadajaca na
drogi. Zasady te stosuje sie rdwniez odpowiednio do posia-
daczy samoistnych. Jezeli nie ma mozliwosci przydzielenia
nieruchomosci o powierzchni w petni réwnowaznej, za
réznice powierzchni dokonuje sie odpowiednio doptatBw
gotowece (art. 105 ust. 2)27. Przewidziane doptaty sa nieza-
lezne od optat adiacenckich. Powiazane sg z rdznicg po-
wierzchni, stanowig rekompensate z powodu zmniejszenia
powierzchniZ8 podczas gdy optata adiacencka powigzana jest
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci. Ponadto doptata
wyptacana jest na rzecz podmiotu - uczestnika scalania, a
optata adiacencka wptacana jest przez uczestnikéw scalania
do budzetu gminy; czyli obie naleznosci réznig sie odmien-
nym kierunkiem przeptywu $rodkow.

2.3.
Podstawa obliczenia i stawki optat

Przestanke pobierania optaty z tytutu scalania i podziatu sta-
nowi wzrost wartosci nieruchomosci w stosunku do wartosci
nieruchomosci dotychczas posiadanych. Podstawe oblicze-
nia stanowi kwota réznicy wartosci nowych nieruchomosci
do wartos$ci dotychczasowych nieruchomosci. Przy ustala-
niu wartosci nie bierze sie pod uwage wartosci dziatek

gruntu wydzielonych pod drogi. Dla potrzeb ustalania war-
tosci dotychczasowych nieruchomosci nie uwzglednia sie
réwniez wartosci urzadzen, drzew i krzewoéw, jezeli zostato
wyptacone za nie odszkodowanie.

W przypadku scalania i podziatu nieruchomo$ci optata ma
zawsze charakter obligatoryjny (art 107). Ustawa wprowadza
jedynie gorna granice optat wwysokosci 50%ro6znicy wartosci.
Konkretne stawki opfat ustalajg rady gmin bezposrednio w
uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci. Osoby, ktére
otrzymaty nowe nieruchomosci 0 wyzszej wartosci sg zobo-
wigzane z mocy prawa do uiszczenia opfat adiacenckich.

W optatach z tytutu wzrostu warto$ci spowodowanego sca-
laniem i podziatem wystepuje wyrazne powigzanie z faktem
wykonania urzadzen infrastruktury technicznej. Na gminie
cigzy obowigzek wybudowania na gruntach objetych
uchwatg o scalaniu i podziale nieruchomosci niezbednych
urzadzen infrastruktury technicznej okreslonych w uchwale.
Elementami tresci uchwaly rady (art. 104 ust. 2) sg - jak
wspomniano - m.in.: ustalenia co do rodzaju urzadzen in-
frastrukturalnych, terminéw ich budowy oraz zrédet finan-
sowania, a takze ustalenia co do wysokosSci, terminu i
sposobu zaplaty optat adiacenckich. Na podkreslenie
zastuguje, iz z powodu wybudowania tych urzadzen nie po-
wstaje obowigzek ponoszenia odrebnej optaty adiacenckiej z
tytutu budowy urzadzer (art. 106 ust. 3). Wiasciciele moga
wyjatkowo ponosi¢ koszty w oparciu o zawarte z gming sto-
sowne porozumienie. Koszty budowy urzgdzen z reguty ob-
cigzajag gmine i znajdujg wyraz w wartosci otrzymanych
nowych dziatek. Wysoko$¢ optaty ustalona w uchwale
uwzglednia w takim razie roéwniez koszty wybudowania
urzadzen.

2.4.
Wymiar i pobér optaty

Rozporzadzenie wykonawcze z 2005 r. reguluje m.in. szcze-
gotowe zasady i tryb ustalania optat adiacenckich. Dla po-
trzeb ustalania podstawy wymiaru oplaty rzeczoznawcy
majatkowi® okres$lajg dwie warto$cidx warto$¢ nierucho-
mosci przed scaleniem i podziatem wedtug stanu na dzien
wejscia w zycie uchwaty o przystgpieniu do scalenia i po-
dziatu nieruchomosci oraz warto$¢ nieruchomosci przyzna-
nych w wyniku scalenia i podziatu wedtug stanu na dzien
wejscia w zycie drugiej uchwaly, czyli uchwaty o scaleniu i
podziale nieruchomosci; natomiast w obu przypadkach
przyjmuje sie poziom cen na dzier wejscia w zycie uchwaty
o scaleniu i podziale nieruchomosci (812). Przy okreslaniu
wartos$ci nieruchomosci przyznanych w wyniku scalenia i
podziatu uwzglednié nalezy planowane do wybudowania
urzadzenia infrastruktury technicznej, okreslone w uchwale
rady gminy o scaleniu i podziale nieruchomosci (813 ust. 2),
co niewatpliwie wptywa na wielko$¢ podstawy obliczenia
opfaty i konsekwentnie na wysoko$¢ optaty.

Biorac pod uwage charakter stawki optaty (procentowa, jed-
nolita, stata), obcigzenie optatag ma charakter proporcjonalny.
Ma miejsce réwniez swoiste zréznicowanie terytorialne wy-
sokosci stawek wobec ustalania ich przez rady gmin.
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W celu ustalenia sposobu ptatnosci optat z tytutu scalania i
podziatu wojt zawiera ugode z podmiotami zobowigzanymi
do ich zaptaty w drodze podpisania protokotu uzgodnien. Za-
kres ugody jest ograniczony, dotyczy bowiem tylko termi-
néw wnoszenia optat i sposobu ich ptatnosci. W razie
niedojscia do ugody o terminie i sposobie zaptaty rozstrzyga
rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomosci.
Phynie stad wniosek, iz ugoda musi mie¢ miejsce przed pod-
jeciem uchwaty przez rade gminy. Rada nie moze ustali¢ w
uchwale terminu zapfaty krdtszego niz termin wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej. Dotychczas tylko roz-
porzadzenie (813) precyzowato sposéb wymiaru opfaty. Po
nowelizacji spos6b wymiaru nie ulegt zmianie, ale kwestia
ta zostata uregulowana bezposrednio w art. 107 ust. 4. Oplate
adiacencka ustala organ wykonawczy w drodze decyzji,
zgodnie z zawartg ugoda lub zgodnie z samg uchwatg o sca-
leniu i podziale nieruchomosci w przypadku braku ugody3L

Ponadto nowelizacja, w dodanym ust. 5w art. 107, rozsze-
rzyta sposob uiszczenia optaty. W rozliczeniu optaty adia-
cenckiej lub zalegtosci z tego tytutu osoba zobowiazana do
jej wniesienia moze obecnie przenie$¢ na rzecz gminy, zajej
zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku scale-
nia i podziatu. Ewentualne réznice miedzy wartoscig dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku scalenia i podziatlu a na-
leznos$cig wynikajgca z optaty adiacenckiej sg pokrywane w
formie doptat® Do przenoszenia praw do dziatki ustawa
przewidziata stosowanie odpowiednio art. 66 Ordynacji po-
datkowej3 zgodnie z ktérym przeniesienie powyzsze moze
nastapi¢ tylko na wniosek osoby zobowigzanej, w oparciu o
umowe zawartg pomiedzy podmiotem zobowigzanym a or-
ganem wykonawczym gminy, przy czym umowa wymaga
formy pisemne;j.

Optata podlega waloryzacji34 ktérej dokonuje sie na dzien
wydania decyzji o optacie® (za okres od daty na ktérg doko-
nano wyceny nieruchomosci). W odniesieniu do optaty z ty-
tutu scalania i podziatu brak wyraznej regulacji dotyczacej
przedawnienia wymiaru.

3.
Optaty z tytutu podziatu nieruchomosci
3.1.
Zakres podmiotowy

Zakres opfat z tytutu samego podziatu nieruchomosci¥do-
tyczy wszelkich kategorii podmiotéw, bez wzgledu na ich
status prawny. Zakres podmiotowy obejmuje wiascicieli oraz
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci (art. 97), a takze
wspotwiascicieli i wspotuzytkownikéw37, przy czym odnosi
sie on wylacznie do uzytkownikdw wieczystych, ktdrzy wnie-
$li optaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa (art.
98a ust. 1). Jednakze zakres ten ulega dalszemu rozszerze-
niu poniewaz ustawa przewiduje w odniesieniu do optat z ty-
tutu podziatu odpowiednie stosowanie niektdrych przepiséw
regulujgcych optaty z tytutu udziatu w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej38 W wyniku tego zakres
dotyczy takze uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci
gruntowych, ktérzy na podstawie odrebnych przepiséw nie

maja obowigzku wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste (art. 144 ust. 2). Zakres podmiotowy jest natomiast
wezszy w poréwnaniu z zakresem optaty z tytutu scalania i
podziatu, poniewaz nie obejmuje posiadaczy samoistnych.

W literaturze i w orzecznictwie przyjat sie poglad, ze obo-
wigzek cigzy na osobie bedacej wiascicielem badz uzytkow-
nikiem wieczystym nieruchomosci w dniu, w ktérym decyzja
organu gminy, zatwierdzajgca projekt podziatu nierucho-
mosci, stala sie ostatecznad, oraz ze obowigzek ten nie prze-
chodzi na nabywcow40

W ograniczonym zakresie réwniez w tej kategorii optat
moze mie¢ miejsce brak réwnosci podmiotowej. Moze on
wynika¢ np. z faktu ustalania wysokosci stawek optat przez
rady gmin, fakultatywnego wymiaru opfaty przez organ wy-
konawczy, powodujgcego faktycznie zwolnienia podmio-
towe, czy roztozenia optaty na raty, stanowigcego ulge.

3.2.
Zakres przedmiotowy opfaty

Obejmuje on stan faktyczny polegajacy na wzroscie wartosci
nieruchomosci z tytutu ich podziatu4l, przy czym w tym wy-
padku podziat ma réwniez charakter i prawny i geodezyjny 2
Z zakresu optat wylgczone zostaty sytuacje zwigzane z po-
dziatem nieruchomosci dokonywanym niezaleznie od usta-
len planu miejscowego (art. 98a ust. 2), co dotyczy catego
szeregu ustawowo wymienionych przypadkow (art. 95)8

Postepowanie podziatowe dotyczy tylko nieruchomosci
potozonych na obszarach przeznaczonych w planach miej-
scowych na cele inne niz rolnei lesne (art. 92), a w przy-
padku braku planu miejscowego - do nieruchomosci
faktycznie wykorzystywanych4b na cele inne6 niz rolne i
le$ned’. Natomiast wiasciciele nieruchomosci rolnych moga
w zasadzie dokonywac podziatéw nieruchomosci4 jesli wy-
dzielone dziatki nadal bedg wykorzystywane rolniczo.
Ustawa przewidziata jednak odstepstwa od tych ogolnych
zasad, czyli wymog dokonywania w okreslonych sytuacjach
podziatu w trybie ustawy réwniez na obszarach przeznaczo-
nych w planach lub wykorzystywanych na cele rolne lub
lesne. Decyzja wydawana w trybie postepowania po-
dzialowego wymaganajest w dwoch sytuacjach43 jesliby po-
dziat ten spowodowal konieczno$¢ wydzielenia nowych
drog, niebedacych niezbednymi drogami dojazdowymi do
nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych
lub gdyby miaty powsta¢ dziatki o powierzchni ponizej
0,3000 ha® Z kolei art. 93 ust. 2a przewiduje, ze podziat wy-
mienionych nieruchomosci powodujacy wydzielenie dziatek
gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha jest dopusz-
czalny jedynie pod warunkiem, ze dziatka ta zostanie prze-
znaczona na powiekszenie sasiedniej nieruchomosci lub
dokonana zostanie regulacja granic pomiedzy sasiadujagcymi
nieruchomosciami. Po nowelizacji z 2007 r. dodany zostat
warunek, iz w decyzji zatwierdzajgcej tego typu podziat nie-
ruchomosci okresla sie termin do dokonania przeniesienia
praw do wydzielonych dziatek gruntu, ktory nie moze by¢
dtuzszy niz 6 miesiecy od dnia, w ktérym decyzja zatwier-
dzajgca podziat nieruchomos$ci stata sie ostateczna5L
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Nowelizacja ograniczyla rowniez zakres stosowania wa-
runku dotyczacego wydzielania dziatki o powierzchni mniej-
szej niz 0,3000 ha w przypadku, gdy dziatki projektowane sg
do wydzielenia pod drogi wewnetrzne (art. 93 ust. 3a).

Postepowanie w celu dokonania podziatu nieruchomosci
ma charakter fakultatywny (art. 93 ust. 1). Podziat musi w
zasadzie by¢ zgodny z planem miejscowym co do przezna-
czenia terenu i co do mozliwosci zagospodarowania wy-
dzielonych dziatek gruntu (art. 93 ust. 2). W Swietle
rozporzadzenia z 2004 r.®2 postepowanie rozpoczyna sie
whnioskiem zawierajgcym m.in. wstepny projekt podziatu.
Zgodno$¢ proponowanego podziatu nieruchomosci z ustale-
niami planu miejscowego lub warunkami okreslonymi w de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
opiniuje wojtw trybie postanowienia (art. 93 ust. 4i5)33 Po-
zytywna opinia stanowi postawe do opracowania projektu
podziatu. Z powodu braku odmiennej regulacji nalezy
uznac¢, iz opinia wymagana jest bez wzgledu na to, czy po-
dziat jest dokonywany na wniosek strony, czy z urzedu, co
znajduje wyraz w orzecznictwie54 cho¢ w literaturze wyste-
powat réwniez poglad odmienny3h Ustawa przewiduje takze
mozliwos¢, choc jak wspomniano nie wigze sie to z obowigzkiem
uiszczania optat, dokonania podziatu w razie braku planu miej-
scowegoBlub -w przypadkach wyraznie okreslonych5- nieza-
leznie od jego ustalen.

Podziat dokonywany jest na wniosek i koszt osoby, ktéra
ma w tym interes prawny (art. 97). Dotyczy to réwniez
wspodtwiascicieli lub wspétuzytkownikéw wieczystych pod
warunkiem, ze wniosek ztozg wszyscy wspotwiasciciele lub
wspotuzytkownicy, oczywiscie z wyjatkiem przypadkéw, gdy
0 podziale orzeka sad.

Podziat moze réwniez by¢ dokonany z urzedu, jeslijest nie-
zbedny do realizacji celéw publicznych (art. 97 ust. 3-5). Do-
tyczy to w zasadzie nieruchomosci stanowigcych witasnosé
Skarbu Panstwa, wojewddztwa, powiatu oraz gminy; w tym
ostatnim przypadku jesli nieruchomos¢ nie zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste. W okre$lonych przypadkach podziat
moze by¢ rowniez dokonany na wniosek starosty® Przewi-
dziana zostata takze mozliwo$¢ dokonywania podziatu z
urzedu nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
(art. 97a), co znacznie utatwi realizacje celéw publicznych.
Podziat moze réwniez mie¢ miejsce na koszt osoby lub jed-
nostki organizacyjnej, ktéra bedzie realizowata cel publiczny
(art. 97 ust. 6).

Podziatu nieruchomosci dokonuje sie w zasadzie na pod-
stawie decyzji wojta, zatwierdzajacej projekt podziatu (art.
96)3 wyjatkowo na podstawie®innych decyzji, ktére wy-
raznie okreslono w nowelizacji z 2007 r. (art. 96 ust. Ib). Sg
to ostateczne decyzje o nabyciu wiasnosci lub uzytkowania
wieczystego z mocy prawa albo decyzje o zwrocie wywlasz-
czonej nieruchomosci (wprzypadku wydzielenia czesci nie-
ruchomosci na potrzeby zwrotu). Natomiast nie wymaga
wydania decyzji zatwierdzajgcej podziat dokonanie podziatu
polegajacego na wydzieleniu wchodzacych w skiad nieru-
chomos$ci dziatek odrebnie oznaczonych w katastrze nieru-
chomosci6l W niektérych wypadkach podziat nastepuje na
podstawie orzeczenia sgdu.

Dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne® (gminne,
powiatowe, wojewddzkie, krajowe)8oraz pod poszerzenie
drdg publicznych, z nieruchomosci ktérej podziatu doko-
nano na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego&
przechodzg z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajgca po-
dziat stata sie ostateczna lub orzeczenie o podziale prawo-
mocne, na wiasno$¢é gminy, powiatu, wojewddztwa lub
Skarbu Panstwaalbo wygasa prawo ich wieczystego uzyt-
kowania, za odpowiednim odszkodowaniem (art. 98)& czyli
w wysokos$ci uzgodnionej migedzy wiascicielem lub uzyt-
kownikiem a wiasciwym organem, a w przypadku braku
uzgodnienia na zasadach obowigzujacych przy wywiaszcza-
niu nieruchomosci. Warto wskazac¢ na réznice zachodzaca
w zakresie wydzielania dziatek zwigzanych z drogami w ra-
mach scalania i podziatu oraz samego podziatu. W pierw-
szym przypadku postepowanie obejmuje wydzielenie dziatek
gruntu pod nowe drogi lub pod poszerzenie drég ist-
niejacych bez wzgledu na ich rodzaj. W przypadku postepo-
wania dotyczacego samego podziatu obejmuje ono tylko
wydzielenie dziatek gruntu pod drogi (lub ich poszerzenie)
publiczne (czyli gminne, powiatowe, wojewddzkie i krajowe)67.

Nalezy wskaza¢ na wspomniany juz szczeg6lny sposéb za-
miany dokonywany w trybie podziatu nieruchomosci, a za-
stepujgcy stosowanie skomplikowanej procedury scaleniowe;.
Zgodnie z art. 98b wihasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie-
ruchomosci uksztattowanych w sposob uniemozliwiajacy ich
racjonalne zagospodarowanie@moga ztozy¢ zgodny wniosek
o0 ich potaczenie i ponowny podziat na dziatki gruntu, przy
czym przystugiwac im musza jednorodne prawa do tych nie-
ruchomosci oraz muszg ztozy¢ notarialne zobowigzanie do
dokonania zamiany. Warunkiem przeprowadzenia podziatu
nieruchomosci jest dokonanie przez wiascicieli (uzytkowni-
kéw) , w drodze zamiany®, wzajemnego przeniesienia praw
do czesci ich nieruchomosci, ktére weszty w sktad nowo wy-
dzielonych dziatek gruntu. W razie nierdwnej wartosci za-
mienianych czesci nieruchomosci stosuje sie wyzej
wspomniane dopfaty z tytutu zamiany.

3.3.
Podstawa obliczenia optaty i stawki optat

Przestanke pobierania optaty stanowi wzrost wartosci nie-
ruchomos$ci w stosunku do wartosci nieruchomosci dotych-
czas posiadanych. Podstawe obliczenia stanowi kwota
réznicy wartosci nowych nieruchomosci do wartosci do-
tychczasowych nieruchomosci (art. 98a ust. 1). Przy ustala-
niu warto$ci nie bierze sie pod uwage wartosci dziatek
gruntu wydzielonych pod drogi® skoro w celu okreslenia
wartoséci nieruchomosci, zaréwno wedtug stanu przed po-
dziatem, jak i po podziale, powierzchnie nieruchomosci po-
mniejsza sie o powierzchnie dziatek gruntu wydzielonych
pod drogi lub pod ich poszerzenie. Warto$¢ nieruchomosci
przed podziatem i po podziale okre$la sie wedtug cen na
dzienn wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej. Organ
wymiarowy uzyskuje opinie rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajaca warto$¢ nieruchomosci (odpowiednie stosowa-
nie art. 146 ust. la). Nowelizacja z 2007 r. rozszerzyta regu-
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lacje dotyczacg okreslenia sposobu ustalania stanu nieru-
chomosci7L | tak stan przed podziatlem przyjmuje sie na
dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nierucho-
mosci, a stan po podziale - na dzien, w ktérym decyzja ta
stafa sie ostateczna albo orzeczenie sgdu o podziale stato sie
prawomocne; przy czym nie uwzglednia sie czesci sktado-
wych nieruchomosci.

Obowigzek ponoszenia optat wynika bezpos$rednio z
ustawy. Zgodnie z art. 98 ust. 1 ustalenie stawki optaty ma
charakter obligatoryjny, a jedynie sam wymiar optaty ma
charakter fakultatywny. Ustawa wprowadzita tylko gérna
granice stawki optat. Nowelizacja z 2007 r. dokonata zasad-
niczej zmiany, obnizajgc stawke do 30% (poprzednio 50%)
réznicy wartosci nieruchomosci, czyli optata jest obecnie
nizsza niz w przypadku optat z tytutu scalania i podziatu. Wy-
soko$¢ konkretnej stawki procentowej optaty ustala rada
gminy w drodze uchwaty.

Nowelizacja z 2007 r. uregulowata watpliwg dotad w praktyce
kwestie, ktéra znajdowata wyraz w orzecznictwie, a mianowi-
cie mozliwo$¢ ustalania optaty w przypadku zatwierdzenia po-
dziatu nieruchomosci przed uchwaleniem stawki przez rade
gminy72 Dodany ust. la w art. 98a przewiduje, ze ustalenie
optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ wtedy, gdy w chwili, w
ktérej decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata
sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci
stato sie prawomocne, obowigzywata uchwata gminy usta-
lajgca stawke. Do ustalenia opfaty przyjmuje sie bowiem
stawke procentowg obowigzujacg w dniu, w ktorym decyzja
stata sie ostateczna lub orzeczenie sagdu prawomocne73

Bioragc pod uwage charakter stawki optaty (procentowa,
jednolita, stata), obcigzenie optatg ma takze w tym przy-
padku charakter proporcjonalny. Réwniez w tej kategorii
optat wystepuje zréznicowanie terytorialne wysokosci sta-
wek wobec ustalania ich przez rady gmin.

3.4.
Wymiar i pobor optaty

Jak wspomniano, wymiar optaty ma charakter fakulta-
tywny, gdyz wojt ,,moze” ustali¢ w drodze decyzji optate adia-
cencka (art. 98a ust.l). Ustawa nie przewiduje stosowania
ulg i zwolnien?

W art. 98a ust. 1 uregulowano instytucje przedawnienia
prawa do ustalania opfaty adiacenckiej, ktérego trzyletni
okres liczony jest od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie
sadu o podziale stato sie prawomocne. WSAw wyroku z dnia
11.09.2006 r. orzekd, iz decyzja ustalajgca optate nie musi sie
sta¢ ostateczna w ciggu trzech lat, lecz musi zosta¢ wydana
w tym terminie

Jak wspomniano, przy wymiarze optat stosuje sie odpo-
wiednio niektére przepisy dotyczace optat adiacenckich z ty-
tutu udziatlu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej. | tak zgodnie z dodanym w nowelizacji z 2007 r.
ust. la w art. 146 ustalenie oplaty nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego okreslajacej wartos$¢ nie-
ruchomosci. Optata adiacencka moze by¢ rdwniez, na wnio-

sek wiasciciela nieruchomosci, roztozona na raty roczne
ptatne w okresie do 10 lat. Warunki roztozenia na raty okres-
lane sg w decyzji ustalajacej optate. Nalezno$¢ gminy z tego
tytutu podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hi-
poteki. Decyzja o ustaleniu optaty stanowi podstawe wpisu
do ksiegi wieczystej. Raty podlegajg oprocentowaniu7®
wedtug stopy procentowej réwnej stopie redyskonta weksli
stosowanej przez NBP (art. 147).

Obowigzek wnoszenia optaty powstaje po uptywie 14 dni od
dnia, w ktérym decyzja o ustaleniu opfaty stata sie osta-
teczna. Jesli optata ulegta roztozeniu na raty, obowigzek ten
dotyczy pierwszej raty. Do skutkow zwioki lub opéznienia w
zaptacie oplaty stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu
cywilnego. Kwota ustalonej w decyzji optaty podlega walo-
ryzacji poczawszy od pierwszego dnia miesigca naste-
pujacego po miesigcu, w ktorym wydana zostata decyzja, do
pierwszego dnia miesigca, w ktérym powstal obowigzek
zaptaty (art. 148 ust. 1-3).

Nowelizacja z 2007 r. przewidziata (art. 98a ust. 4), iz - po-
dobnie jak w przypadku opfat z tytutu scalania i podziatu -w
rozliczeniu opfaty adiacenckiej lub zalegtosci z tego tytutu,
osoba zobowigzana do jej wniesienia moze przenies¢ na
rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzie-
lonej w wyniku podziatu. W tym przypadku réwniez znajduje
zastosowanie tryb przewidziany w art. 66 Ordynacji podat-
kowej. Rdznice miedzy wartoscig dziatki gruntu wydzielonej
w wyniku podziatu a nalezno$cig wynikajaca z optaty adia-
cenckiej pokrywane sg w formie doptat.

W konkluzji mozna uznaé, ze w optatach z tytutu podziatu
znajduja wyraz naktady z tytutu udziatu w kosztach budowy
urzadzen infrastrukturalnych, a w wielu przypadkach
naktady te stanowig istotng przestanke pobierania optaty z
tytutu podziatu, obok drugiej, jakg stanowi dostep do drogi
publicznej. Biorac pod uwage podobienstwo konstrukcji
optat z tytutu podziatu z optatami z tytutu udziatu w kosztach
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, mimo spoty-
kanej odmiennosci pogladéw w literaturze i orzecznictwie7r,
mozna przyja¢ stanowisko stosowania réwniez do tej kate-
gorii opfat przepiséw Ordynacji podatkowej @B

4.
Optlaty jako dochdd wiasny gminy

Opfaty z tytutu scalania i podziatu oraz z tytutu podziatu, po-
dobnie jak optaty z tytutu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, stanowia dochod budzetu gminy i naleza do ka-
tegorii dochodéw wiasnych gmin@ Wprawdzie ustawo-
dawca nie okreslit tego w sposob bezposredni, lecz wynika
to z kontekstu przepiséw, ze sposobu ustalania i poboru
optat, a takze posrednio np. z wprowadzonej mozliwosci do-
konywaniaw rozliczeniu optat przeniesienia na rzecz gminy
prawa do dziatki gruntu (art. 107 ust. 5i art. 98a ust. 4).

Wobec permanentnego braku $rodkéw, a w szczego6lnosci
niskiego poziomu dochodéw wiasnych, gminy powinny by¢
zainteresowane maksymalizacjg i efektywnoscig poboru do-
chodéw z wszelkich mozliwych Zrédet. Optaty nalezg do tej
grupy dochodéw wiasnych na ktérych wysoko$¢ organy
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gmin majg bezposredni wplyw: rady poprzez wysoko$é
uchwalanej stawki, a organy wykonawcze poprzez faktyczne
wydawanie decyzji wymiarowych w przypadku fakultatyw-
nego charakteru obcigzen. Takie zrédta dochoddw zastugujg
na szczegolng uwage, tym bardziej ze nie sg w praktyce wias-
ciwie wykorzystywane przez gminy.

Przyczyny tego stanu rzeczy sa ztozone. Do najczestszych
nalezg badz niepodejmowanie przez rady gmin odpowied-
nich uchwat, badz niedokonywanie wymiaru optat mimo
podjecia stosownych uchwat. Spowodowane jest to niejed-
nokrotnie niechecig dodatkowego obcigzania finansowego
mieszkancow, a zwlaszcza skomplikowang procedurg wy-
miaru opfat oraz znacznych, niejednokrotnie nieoptacalnych,
kosztdw postepowania, w szczegdlnosci szacowania wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawcéw. Gminy rowniez w nie-
wystarczajagcym stopniu podejmujg dziatania zmierzajgce do
wyegzekwowania naleznosci w przypadku zalegtosci w uisz-
czaniu opfat. Optaty obu rodzajow najczesciej pobierane saw
duzych miastach. Wobec niezwykle czesto wystepujacych
deficytow w budzetach gmin optaty adiacenckie powinny od-
grywac znacznie wiekszg role jako dochdd wiasny gmin.

Ponadto nalezy postulowa¢ zmiane ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami w kierunku wyraznego okres$lenia sposobu
postepowaniaw przypadku niepodejmowania przez rady gmin
uchwat okreslajacych wysoko$¢ stawek. Mdégtby to by¢ np.
obowigzek stosowania gérnej ustawowej stawki oplaty.

dr hab. IRENA CZAJA-HLINIAK

Autorka jest profesorem nadzwyczajnym w Katedrze Prawa Finansowego
Wydziatu Prawa i Administracji Krakowskiej Szkoty Wyzszej

im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego

oraz profesorem nadzwyczajnym na Wydziale Administracji

Wyzszej Szkoty Administracji w Bielsku-Biatej

(bylym pracownikiem Katedry Prawa Finansowego UJ)

Przypisy:

1 t. pierwotny Dz.U. nr 115, poz. 741, t. jedn. Dz.U. z 2004 r. nr 261, poz.
2603, ost. zm. Dz.U. nr 173, poz. 1218 z 2007 r.; zwana dalej ustawg o gos-
podarce nieruchomosciami z 1997 r.

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

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

4 Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieru-
chomos$ciami oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 173, poz.
1218), ktdra weszta w zycie 22.10.2007 r.; zwana dalej nowelg z 2007 r.

5 Optata ta, wraz z them teoretycznym wspdlnym dla wszystkich trzech ro-
dzajéw optat, zostata przedstawiona w odrebnym opracowaniu; zob. I.
Czaja-Hliniak, Optata adiacencka z tytutu inwestycji infrastruktury tech-
nicznej (Swietle ostatnich zmian), ,,Casus” nr 46, zima 2007 r., ss. 6-12.

6 W rozumieniu samego tylko podziatu.

7 1. Czaja-Hliniak, Prawnofinansowa instytucja doptatjako forma pozapodat-
kowych danin publicznych, Wyd. SPES, Krakéw 2006, s. 11 i nast.

8 Dziat Ill, Rozdz. 2 - Scalanie i podziat nieruchomosci, art. 101-108.

9 Uprawnienia posiadacza samoistnego sg ograniczone. Nie posiada on np.
uprawnienia do doptat z tytutu powierzchni nieréwnowaznej wartosciowo.
Nie przystuguje mu réwniez sktadanie wniosku o objecie postepowaniem

nieruchomosci zabudowanych.

0 E. Mzyk [w:] G. Bieniek, S. Kalus, Z. Marmaj, E. Mzyk (red. G. Bieniek),
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rolne lub le$ne, jest niewazna; ,,Wspélnota” nr 50 z 2001 r., s. 50.

16 Por. T. Mréz, Nieruchomo$¢ a dziatka - rozwazania na tle pierwokupu
gminy, ,Rejent”nr 9z 1998 r., s. 120.

7 Ustawa nie zdefiniowata bezposrednio pojecia, nieruchomosci”. W litera-
turze wystepuje poglad, ze nalezy przyjmowac pojecie nieruchomosci z
k.c. (art. 46 §1); por. np. E. Mzyk [w:] G. Bieniek (red.), Ustawa...
Komentarz, j.w., s. 334.

1B Zgodnie z art. 4 pkt 1 przez nieruchomos$égruntowa nalezy rozumie¢ grunt
wraz z cze$ciami sktadowymi, zwytaczeniem budynkoéw i lokali, jezeli sta-
nowig odrebny przedmiot wtasnosci.

19 §3ust. 1pkt2rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 4 maja 2005 r.
w sprawie scalania i podziatu nieruchomosci (Dz.U. nr86, poz. 736).

2D Wszedzie gdzie mowa o kompetencji wojta dotyczy to odpowiednio bur-
mistrza lub prezydenta miasta.

2L Zgodnie z rozporzagdzeniem wykonawczym z 2005 r. wéjt dokonuje analizy
okoliczno$ci uzasadniajacych wszczecie postepowania w sprawie scalania i
podziatu nieruchomosci, ktéra dotyczy m.in. stanu istniejacej infrastruktury
technicznej, potrzeby jej rozbudowy oraz mozliwosci sfinansowania (§4).

2 Wtiasciciele i uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci objetych scaleniem
i podziatem moga wybra¢ rade uczestnikéw, w liczbie do 10 oséb, o cha-
rakterze opiniodawczym.

2 Istnieje obowiazek doreczania uchwaty uczestnikom postgpowania oraz
podawania informacji o podjeciu uchwaty do publicznej wiadomosci w spo-
s6b zwyczajowo przyjety oraz przez ogtoszenie w prasie lokalnej, a po no-
welizacji z 2007 r. zamieszczenia réwniez na stronie internetowej gminy.

2 Art. 105 ust 1. Pomniejszenie powierzchni nastepuje proporcjonalnie do
powierzchni wszystkich nieruchomosci objetych scaleniem i podziatem
oraz do ogdlnej powierzchni dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi
lub pod poszerzenie drég istniejacych.

25 Zgodnie z art. 106 ust. la za dziatki gruntu wydzielone pod drogi powia-
towe, wojewdédzkie lub krajowe albo pod poszerzenie tych drég odszko-

dowanie wyptaca odpowiednio powiat, wojewddztwo lub Skarb Paistwa.

5

Doptata ta - pomimo normatywnej nazwy - nie ma oczywiscie nic wsp6lnego

z omawiang prawnofinansowg instytucjg doptat.
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Ustawa przewiduje réwniez odrebne odszkodowanie za dziatki gruntu wy-
dzielone pod nowe drogi lub poszerzenie drég, za urzadzenia, ktérych nie
mozna odigczy¢ od gruntu oraz za drzewa i krzewy. W przypadku braku
uzgodnienia doptate ustala sie¢ i wyptaca wedtug zasad i trybu obo-
wigzujacego przy wywiaszczaniu nieruchomosci (art. 106).
Wysokoé¢ doptat ustalana jest w drodze uzgodnienia pomiedzy organem
wykonawczym gminy a wiascicielem; w braku uzgodnienia doptate takze
w tym przypadku ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu obo-
wigzujacego przy wywiaszczaniu nieruchomosci (art. 106).

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

Por. Dziat IV - Wycena nieruchomosci, Rozdz. 1- Okre$lanie warto$ci nie-
ruchomosci.
W razie ustanowienia na nieruchomosci ograniczonych praw rzeczowych
decyzja o ustaleniu optaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej.

W ich wyzej wyjasnionym rozumieniu.

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (t. jedn. Dz.U.
z 2005 r. nr 8, poz. 60, ost. zm. Dz.U. nr 225, poz. 1635 z 2006 r.).
Zgodnie z art. 5 przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci
ogtaszanych przez Prezesa GUS, a do czasu ich ogtoszenia przy zastoso-
waniu ogtaszanych wskaznikéw cen towaréw i ustug konsumpcyjnych
(art. 227).

§13 ust. 2.

Dziat Ill, Rozdz. 1- Podziaty nieruchomosci, art. 92-100.

Wyrok WSA z 13.06.2000 r. (I SA/Wa 1518/05), ,,Lex” nr 230645.

Art. 144 ust. 2, art. 146 ust. la, art. 147 i art. 148 ust. 1-3; o czym blizej
dalej.

Por. uchwate NSA z 22.11.1999 r. (OPK 21/99), ONSA nr 2, poz. 56 z
2000 r.; wraz z glosg aprobujaca J. Szachutowicza, OSP nr 6, poz. A85 z
2000 r.; uchwate NSA z 9.10.2000 r. (PK 8/00), ONSA nr 1, poz. 15z
2001 r. oraz wyrok WSA z 9.11.2005 r. (Il SA/Gd 419/03), ,Lex”
nr 235067.

J. Szachutowicz w Glosie do uchwaty NSA 2 22.11.1999 r. (j.w.) stwierdzit,
ze w przysporzeniu majatkowym nie uczestniczy osoba trzecia bedaca na-
bywca nieruchomosci powstatej w wyniku podziatu; dlatego osoba ta nie
moze by¢ obcigzona optata adiacenckg. Tenze Autor, Gospodarka nieru-
chomosciami, wyrazit poglad: ,,Nabywca nieruchomoscijako osoba trzecia
pozostajaca poza stosunkiem administracyjnym podziatu nieruchomosci
nie moze by¢ zwigzany obowigzkiem wnoszenia optat, gdyz osoba trzecia
nabywa nieruchomo$¢ w oderwaniu od czynno$ci administracyjnoprawnej
i optata adiacencka zwigzana z podziatem nieruchomosci nie ma charak-
teru rzeczowego, zwigzanego z obrotem nieruchomoscia, a jest $wiad-
czeniem osobistym zbywcy”, j.w., s. 129.

G. Bieniek wyraza poglad, iz przepisy o podziale dotyczg nieruchomosci
gruntowych i budynkowych, nie dotycza natomiast lokali, ktérych wyod-
rebnienie z budynku i podziat wyodrebnionych reguluja przepisy ustawy
z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali; Podziaty nieruchomosci, ,,Casus” nr 3
1998 r., s. 30.

Por. K. Swiderski, Tryb dokonywania podziatu nieruchomosci, ,Samorzad
109. Zob. réwniez wyrok WSA z
28.09.2006 r. (I SA/Wa 606/06), ,,Lex” nr 256595.

Terytorialny” nr 7-8 z 1999 r., s.

W $wietle art. 95 niezaleznie od ustalei planu miejscowego, a po noweli-
zacji z 2007 r. réwniez -w przypadku braku planu - niezaleznie od decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, podziat nierucho-
mosci moze nastapi¢ w przypadkach enumeratywnie okreslonych, jak:

zniesienia wspo6twiasnosci nieruchomos$ci zabudowanej co najmniej
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dwoma budynkami, jezeli zgodnie ze wspélnym wnioskiem podziat ma
polega¢ na wydzieleniu budynkéw wraz z dziatkami (por. A. Gieral-Sie-
wielec, Podziat nieruchomosci budynkowych i lokalowych, ,,Rejent” nr 7-8 z
2000 r., s. 23); wydzielenia dziatki budowlanej, jezeli wzniesiony zostat na
niej budynek przez samoistnego posiadacza w dobrej wierze; wydzielenia
czeéci nieruchomosci, ktérej wtasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste zostaty
nabyte z mocy prawa; realizacji roszczen do czeéci nieruchomosci, wyni-
kajacych z przepiséw ustawy lub odrebnych ustaw; realizacji przepiséw
dotyczacych przeksztatcen wiasnosciowych albo likwidacji przedsigbiorstw
panstwowych lub samorzadowych; wydzielenia czesci nieruchomosci ob-
jetej decyzja o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej (po nowelizacji - drogi
publicznej); wydzielenia dziatki budowlanej (po nowelizacji - niezbednej do
korzystania z budynku mieszkalnego); wydzielenia dziatek gruntu na te-
renach zamknietych; a po nowelizacji dodatkowo: wydzielenia czeséci nie-
ruchomosci objetej decyzjg o ustaleniu lokalizacji linii kolejowe;j.

M. Szewczyk [w:] Odszkodowanie za dziatki przejete pod drogi w trybie art.
98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
stwierdzit, iz sam fakt przeznaczenia gruntu rolnego w planie zagospoda-
rowania przestrzennego na cele budownictwa jednorodzinnego oraz pod
droge nie pozbawia jeszcze gruntu rolnego charakteru rolnego; ,,Casus”
nr3z2000r.,s. 21.

W uchwale z 29.10.2004 r. (11l CZP 61/04) SN ustalit, ze o charakterze
podlegajacych podziatowi nieruchomosci jako wykorzystywanych na cele
rolne i le$ne, rozstrzyga tre$¢ wpisu w ewidencji gruntéw i budynkdow;
Prok. i Pr. nr4z2005r., s. 39.

B. Gierczak uwaza, ze decydujacy jest zapis rodzaju uzytku gruntowego
w ewidencji gruntéw i budynkéw, w szczegdlnosci w przypadkach roz-
bieznosci pomiedzy danymi z ewidencji a rzeczywistym sposobem ko-
rzystania z nieruchomosci; Podziat nieruchomosci - wybrane zagadnienia
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w $wietle ostatnich nowelizacji,
»Casus”nr 2z 2005r., s. 22 i nstp.

Za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i le$ne uznano (po mo-
dyfikacji sformutowania nowelg) nieruchomosci wykazane w katastrze
nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty le$ne oraz zadrzewione i za-
krzewione, a takze wchodzgce w sktad nieruchomosci rolnych uzytki ko-
palne (po nowelizacji dodatkowo: nieuzytki) idrogi, jezeli nie ustalono dla
nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu - art. 92 ust. 2. Do
czasu przeksztatcenia ewidencji gruntéw ibudynkéw w kataster decyduje
ewidencja (zgodnie z ustawg z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne (t. jedn. Dz.U. z 2000 r. nr 100, poz. 1086.).

Por. P. Hoffmann, Dane i informacje z ewidencji gruntéw i budynkéw a
ksiegi wieczyste, ,,Rejent” nr 5z 2002 r., s. 95 oraz W. Wieczorek, Podziat
nieruchomosci przeznaczonych pod budowe autostrad ptatnych, ,,Rejent”
nr1z2002r.,s. 74.

Por. B. Dziadkiewicz, Podziat nieruchomosci, ,,Wspdlnota” nr 1z 2005 r.,
s. 38.

Nowelizacja zmienita sposéb wyrazenia powierzchni z 0,3 ha na 0,3000 ha.
Ograniczef tych nie stosuje sie jednak w przypadku wspomnianego wyzej
podziatu dokonywanego niezaleznie od ustaleri planu miejscowego (art. 95).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 grudnia 2004 r. w sprawie sposobu

itrybu dokonywania podziatéw nieruchomosci (Dz.U. nr 268, poz. 2663).

5 Sprawa opinii budzita wiele watpliwos$ci i w literaturze i w orzecznictwie.

Wiecej argumentéw przemawiato za uznaniem, iz postanowienie zawie-
rajace opinie jest cze$cig postepowania o zatwierdzenie podziatu nieru-
chomosci. Por. np. uchwate NSA z 1.03.1999 r. (OPK 1/99), ONSA nr 3,
poz. 84 z 1999 r.; Wyrok NSA z 23.09.1998 r. (SA/Rz 899/98), OSP nr 5,
poz. 106 z 1999 r.



©My 33

DZIAL NAUKOWY

5% Wyrok SN z 7.03.2002 r. (11l RN 50/01), OSNP nr 20, poz. 476 z 2002 r.; n
wyrok NSA z 27.09.2000 r. (SA/Rz 215/99), ,,Lex” nr 44240, wyrok NSA
26.12.2000 r. (I SA 1292/00), ,,Lex” nr 77631.

% M. Wolanin, w Glosie do wyrokéw (...) zawart poglad, ze w postgpowaniu
z urzedu nie wydaje sie¢ ww. postanowienia ,,poniewaz organ orzekajacy z »
urzedu zobowigzany jest zbada¢ w toku postepowania zaistnienie
przestanki zgodnosci, a w samej decyzji orzec w przedmiocie zatwierdze-
nia projektu podziatu”; OSP nr 5, poz. 106 z 1999 r.

% Wowczas, jezeli nieruchomos$¢ potozonajest na obszarze nie objetym obo-
wigzkiem sporzgdzania planu miejscowego, podziatu mozna dokonac jesli
nie jest sprzeczny z przepisami odrebnymi albo jest zgodny z warunkami
okres$lonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(znowelizowany art. 94 ust.l). Por. blizej M. Wolanin, Podziat nierucho-
mosci w warunkach braku planu miejscowego, Cz. Il, Mon. Prawniczy nr
1572004 r., s. 721 inast.; a takze W. Podhorodecki, Ustalanie zasad po-
dziatu nieruchomosci w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, ,,Casus” nr 31, wiosna 2004, s. 50 oraz E. Mzyk, Glosa do uchwaty
NSA z dnia 15 lutego 1999 r. (OPK15/98), OSP nr2z2000r., s. 19.

57 Por. M. Gdesz, Podziat nieruchomosci niezalezny od ustaleri planu miej-
scowego, ,,Rejent” nr 4 z 2006 r., s. 41 i nast.

3 Realizujagcego zadania z zakresu administracji rzadowej lub odpowiednio
na wniosek zarzadu powiatu albo wojewddztwa (dotyczy przypadkéw z
art. 95 pkt 3-5).

% Por. G. Bieniek, Podziaty nieruchomosci, ,,Casus”nr 3z 1998 r., s. 30.

6 Przed nowelizacjg istniata mozliwo$¢ wyjatkowego dokonania podziatu na
podstawie samego projektu podziatu.

6L Por. E. Gasior, Uwagi dotyczace podziatu nieruchomosci, ,Rejent” nr 5 z
1998 r., s. 203 i nstp. oraz ten sam Autor, Najnowsza historia podziatu nie-
ruchomosci, ,,Rejent” nr 11 z 2000 r., s. 140 i nast.

& Por. M. Wolanin, Przymusowa komunalizacja czgéci nieruchomosci przyjej
podziale, ,,Monitor Prawniczy” nr 7z 1998 r., s. 268.

6 Por. M. Wolanin, Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami -
omoéwienie zasadniczych zmian, cz. I, Mon. Prawniczy nr 4z 2000 r., s. 207. B

64 Por. B. Gierczak, Podziat..., ,,Casus” nr 2z 2005 r., s. 22.

6 Ostateczna decyzja zatwierdzajgca podziat staje sie podstawg wpisu na-
bytych praw do ww. dziatek do ksiegi wieczystej. 74

6 W wyroku z 13.07.2000 r. (Il SA/Gd 1024/99) NSA orzekt, ze podziat do-

konywany z urzedu rézni sie tym od podziatu dokonanego na wniosek B

3

wiasdciciela nieruchomosci, ze dziatki gruntu wydzielone pod droge pub-
licznag nie staja sie z mocy prawa wtasnoscig jednostek samorzadu teryto- 77
rialnego lub Skarbu Paristwa. Jezeli wtasciciel nieruchomosci nie zgodzi
sie jej wyzby¢ w drodze czynnos$ci prawnej (sprzedazy, zamiany itp.), ko-
nieczne bedzie wywtaszczenie czeéci tej nieruchomosci; ,,Lex” nr 44203.

67 W tekscie pierwotnym mowa byta o wydzielaniu dziatek gruntu pod drogi B
bez ich blizszego okre$lenia. Zmiana dokonana zostata nowelizacja z
2000 r. Na temat pozytywnej oceny zmiany por. G. Bieniek, Zmiany w ™
ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ,,Nowy Przeglad Notarialny” nr 1
22000, s. 39.

8 J. Kopyra [w:] Potaczenie i ponowny podziat nieruchomoséci gruntowych
uksztattowanych w sposéb uniemozliwiajacy ich racjonalne zagospodaro-
wanie stwierdza, iz fakt ten podlega badaniu przez wéjta, ale nie
przystuguje mu kompetencja do orzekania czy projekt potgczenia i po-
nownego podziatu zapewnia mozliwo$¢ racjonalnego zagospodarowania
powstatych nieruchomosci; ,Rejent” nr 12z 2006 r., s. 42 i nast.

® Czyli na podstawie umowy zamiany; por. J. Kopyra, tamze.

7 Por. uchwate NSA z 22.11.1999 r. (OPK 21/99) dotyczaca optaty z tytutu
podziatu nieruchomoséci, ONSA nr 2, poz. 56 2 2000 r.
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Pojecie stanu nieruchomosci definiuje dodany pkt 17 w art. 4. Oznacza on
stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopief zur-
banizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomo$¢ jest potozona.
Kwestia wzieta sie z regulacji obowiagzujacej do 2004 r. w my$| ktdrej optate
- fakultatywnie - ustalat sam organ wykonawczy. W zwigzku z tym po no-
welizacji z 2004 r., wprowadzajgcej obowigzek ustalania stawki przez rade
gminy, w przypadku braku tejze uchwaty, wiasciciele pozostawali w nie-
uzasadnionej korzystnej sytuacji. Por. na ten temat E. Frankiewicz, Glosa
do wyrokéw WSA w todziz 26.05.2004 r. (11 SA/td 1508/02 i 1509/02),
»,Samorzad Terytorialny” nr 3z 2006 r., s. 74. Autorka przedstawia tre$¢
dwdch niepublikowanych wyrokéw WSA w todzi przewidujacych nie-
mozno$¢ stosowania w przedstawionej sytuacji stawki wynikajacej z
uchwaty i dwéch niepublikowanych wyrokéw NSA podjetych na skutek
skarg kasacyjnych reprezentujacych odmienny poglad. Aktualnie opubli-
kowany powyzszy wyrok WSA z 26.05.2004 r. (Il SA/td 1508/02 - ,Sa-
morzad Terytorialny” nr 3z 2006 r., s. 67) stanowit, ze objecie wtascicieli
nieruchomosci podzielonych przed nowelizacjg przepisu art. 98 ust. 4 i
przed podjeciem uchwaty przez rade gminy o wysokosci stawki procen-
towej moze by¢ uznane za naruszajace konstytucyjna zasade parstwa
prawnego. Podobnie: wyrok NSA W-wa z 23.11.2004 r.(OSK 897/04),
~Wokanda” nr 6 z 2005 r., s. 36. Przyktadem niejednolitosci orzecznictwa
jestwyrok NSA W-wa z 21.02.2006 r. (I OSK 520/05 - ,,Lex” nr 194054) w
ktérym sad stanat na stanowisku, ze brak uchwaty w przedmiocie stawki
optat w dniu wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu podziatu nie
wytaczat dopuszczalnosci wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej,
mozliwo$¢ ustalenia optaty istniata w okresie 3 lat od daty dokonania po-
dziatu; por. wyrok NSA W-wa z 24.08.2005 r. (OSK 1927/04), ,Lex” nr
188288. Podobnie: wyrok NSA Warszawa z 21.04.2005 r., ONSA/WSA nr
1z 2006 r. Naten temat zob. réwniez: M. Gdesz, Optata adiacencka - jako
danina z tytutu geodezyjnego podziatu nieruchomoéci, ,,Finanse Komu-
nalne”nr 10z 2004 r., s. 24 i nstp

Niestety ustawa nie uregulowata sytuacji - podobnie w zakresie optaty
adiacenckiej z tytutu scalania i podziatu - w ktérej rada gminy nie podej-
muje uchwaty okreslajacej stawke.

Por. wyrok NSA z 20.12.2002 r. (I SA 342/01), ,Monitor Prawniczy” nr 3
z 2003 r., s.98.

ISA/Wa 895/06, ,,Lex” nr 256631.

Chodzi oczywiscie o raty pozostajace jeszcze do sphaty

NSA Warszawa w wyroku z 7.02.2006 r. (I OSK 421/05) orzekt, iz optata
adiacencka (...) nie jest podatkiem i nie majg wobec tego zastosowania do
niej przepisy Ordynacji podatkowej oraz, iz nie mozna domniemywac na-
dania okre$lonemu $wiadczeniu statusu podatku; ,,Lex” nr 194066.

O konsekwencjach wynikajacych z zastosowania Ordynacji podatkowej
por. blizej M. Gdesz, Optata adiacencka - jako danina...j.w., s. 28-29.
Art. 4 ust. 1pkt 2 lit O ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jed-
nostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. nr 203, poz. 1966, ost. zm. Dz.U.
nrl91, poz. 1370 z 2007 r.) do zrédet dochodéw wiasnych gmin zalicza

m.in. wplywy z optat uiszczanych na podstawie odrebnych przepisow.



