Uzasadnienie

Jak wskazuje art. 18 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z 2025 r. poz. 1153, z pdzn. zm.) do wylacznej wlasciwosci Rady Gminy
nalezy podejmowanie uchwat w sprawach podatkow i1 optat w granicach okre§lonych
w odrebnych ustawach.

Zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145, z p6zn. zm.) przez optate adiacencka nalezy
rozumie¢ optate ustalong w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym
budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek
samorzadu terytorialnego, srodkoéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet
zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi albo oplate ustalong w zwigzku ze scaleniem
1 podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci.

Optata adiacencka stanowi swego rodzaju rent¢ gruntows, przypisang
przez ustawodawce gminie z cudzej nieruchomosci, z racji wzrostu jej wartosci, na skutek
ewidencyjnego podziatu tej nieruchomosci, zatwierdzonego decyzja administracyjng organu
wykonawczego gminy. Wymaga przy tym podkreslenia, ze =zatwierdzenie podziatu
nieruchomosci, na wniosek wiasciciela, nie jest zalezne od woli tego organu, ale od spetnienia
ustawowych przestanek dopuszczalnosci dokonania podziatu. Jezeli jednak do zatwierdzenia
tego podzialu, na wniosek wiasciciela, dojdzie 1 wskutek tego wzro$nie wartos¢
nieruchomosci, to gmina, wolg ustawodawcy, zostata uprawniona do uzyskania dochodu
z tego tytutlu. Niezbednym warunkiem dopuszczalnos$ci ustalenia oplaty jest wzrost wartosci
nieruchomosci spowodowany zatwierdzeniem ewidencyjnego podziatu.

Jak wskazuje art. 144 wust. 2 w zw. z art. 144 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wlasciciele nieruchomosci, a takze uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci
gruntowych, ktérzy na podstawie odrgbnych przepiséw nie maja obowigzku wnoszenia optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za zgoda wtasciwego organu, jednorazowo
oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego, uczestniczag w kosztach budowy
urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy oplat adiacenckich.

Zgodnie z art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jezeli w wyniku
podzialu nieruchomos$ci dokonanego na wniosek witasciciela lub uzytkownika wieczystego,
ktory wnidst oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzro$nie jej warto$c,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacencka
z tego tytutu. Wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze
uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30% réznicy wartoSci nieruchomosci.
Wszczecie postgpowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie
do 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna
albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Przepisy art. 144 ust. 2, art. 146 ust. la,
art. 147 1 art. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

Stosownie do art. 98a ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ przy podziale nieruchomos$ci dokonywanym
niezaleznie od ustalen planu miejscowego.

Przepis art. 98a ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze ustalenie
oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢, jezeli w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat



nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato
si¢ prawomocne, obowigzywata uchwala rady gminy o wysokos$ci stawki procentowej optaty
adiacenckiej. Do ustalenia opflaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke procentowa
obowigzujaca w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomos$ci stata
si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomos$ci stato si¢ prawomocne. Warto$¢
nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug cen na dzien, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale
stalo si¢ prawomocne. Stan nieruchomosci przed podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania
decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje
si¢ na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajagca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna
albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia si¢ czgsci
sktadowych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie jako sume¢ wartosci dziatek
mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzacych w skiad nieruchomosci
podlegajacej podziatowi.

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi
publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drog publicznych, do okreslenia wartosci
nieruchomosci, zar6wno wedlug stanu przed podziatem jak 1 po podziale, powierzchni¢
nieruchomos$ci pomniejsza si¢ o powierzchnie dzialek gruntu wydzielonych pod te drogi
lub pod ich poszerzenie.

Jak wynika z art. 98a ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w rozliczeniu
optaty adiacenckiej lub zalegtosci z tego tytutu, osoba zobowigzana do jej wniesienia moze
przenies¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku
podzialu. Przepis art. 66 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa
(Dz.U. z 2026 r. poz. 111, z pézn. zm.) stosuje si¢ odpowiednio. Roznice migdzy wartoscia
dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu a naleznosciag wynikajaca z oplaty adiacenckiej
pokrywane sag w formie doptat.

Natomiast w przypadku, gdy urzadzenia infrastruktury technicznej zostaty
wybudowane z udziatem $rodkow Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
(np. gminy), wlasciciele nieruchomosci obowigzani sg uczestniczy¢ w kosztach budowy tych
urzadzen przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich. Ustalenie i wysokos$¢ optaty
adiacenckiej zalezy od wzrostu warto$ci nieruchomos$ci spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej, co nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego,
okreslajacej warto$¢ nieruchomosci.

Ustalenie oplaty adiacenckiej moze zatem nastapi¢, gdy spelnione zostang tgcznie
nastepujace przestanki:

1) zostaly stworzone warunki do podlaczenia nieruchomos$ci do urzadzen infrastruktury
technicznej (wybudowano infrastrukture techniczng z udziatem srodkow publicznych);

2) nie uptyngt okres 3 lat od dnia stworzenia warunkow do podlaczenia
do wybudowanej infrastruktury techniczne;j;

3) nastgpit wzrost wartosci nieruchomosci wskutek wybudowania poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej, udowodniony w operacie szacunkowym sporzadzonym
przez rzeczoznawce majatkowego;



4) w dniu stworzenia warunkoéw do korzystania z wybudowanej infrastruktury techniczne;j
obowigzywata uchwata rady gminy ustalajagca wysoko$¢ stawki procentowej optaty
adiacenckie;j.

Zatem w przypadku gdy zostaly wybudowane urzadzenia infrastruktury technicznej,
to wlasciciele (uzytkownicy wieczys$ci) nieruchomosci maja obowigzek wnoszenia optat
adiacenckich, jesli wiasciwy organ ustali t¢ optate w drodze decyzji, niezaleznie od tego,
czy wilasciciele (uzytkownicy wieczysci) skorzystaja badz majag zamiar Kkorzystaé
z wybudowanych urzadzen. Optata adiacencka jest bowiem niezalezna od woli korzystania
zurzadzen przez wiasciciela 1 podlega ustaleniu bez wzgledu na to, czy wiasciciel
nieruchomosci przejawia wolg korzystania z urzadzen.

Jak wskazuje art. 146 ust. 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalenie oplaty
adiacenckiej nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej wartosci
nieruchomosci.

W mysl art. 147 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oplata adiacencka moze bye¢,
na wniosek wlasciciela nieruchomosci, roztozona na raty roczne ptatne w okresie do 10 lat.
Warunki roztozenia na raty okresla si¢ w decyzji o ustaleniu optaty. Nalezno$¢ gminy z tego
tytulu podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipoteki.

Decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej
Raty podlegaja oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Zgodnie z art. 148 ust. 1-3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami obowigzek
wnoszenia oplaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja
o ustaleniu opfaty stata si¢ ostateczna.

W przypadku roztozenia optaty na raty obowiazek ten dotyczy wplacenia pierwszej
raty (art. 147 ust. 1). Do skutkow zwloki lub opdznienia w zaplacie oplaty adiacenckiej
stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz.U. z 2025 r. poz. 1071, z pdzn. zm.). Wysokos¢ optaty adiacenckiej ustalona w decyz;ji
podlega waloryzacji, poczawszy od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu,
w ktorym wydana zostala decyzja, do pierwszego dnia miesigca, w ktérym powstat
obowiazek zaptaty

W oparciu o wyzej przytoczone regulacje, Rada Gminy Grabdéwka ustala wysoko$¢
stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci:

1) w wyniku jej podzialu dokonanego na wniosek wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ktory wniost optaty roczne za caty okres uzytkowania, w wysokosci 30%
r6éznicy wartosci nieruchomosci;

2) spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury technicznej wybudowanych
zudzialem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, $rodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrddet zagranicznych niepodlegajacych
zwrotowi. Wysoko$¢ przedmiotowej stawki wynosi 30% réznicy miedzy warto$cig jaka
nieruchomo$¢ miala przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia
jaka nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu.

Majac powyzsze na uwadze, podjecie niniejszej uchwaly nalezy uzna¢ na zasadne.



