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Streszczenie

Gospodarka nieruchomosci jest jednym z istotnych wymiarow funkcjono-
wania catego kraju. Szczegdlne upodobanie w nieruchomosciach, objawiajace si¢
w checi ich posiadania, znajduje uzasadnienie w tym, iz przypisywane sa im wia-
snosci ekonomiczne i inwestycyjne. Nieruchomosci kryja w sobie potencjat do-
chodowy, ktory mozna spozytkowac pod warunkiem wilasciwie podejmowanych
dziatan. Musza by¢ one skoncentrowane na osiagni¢ciu mozliwie najlepszych ko-
rzysci przy rownoczesnym optymalnym wykorzystaniu ich waloréw. Oznacza to,
ze dla optymalnego wykorzystania nieruchomosci niezbgdna jest odpowiednio do-
brana strategia gospodarowania w tym segmencie. Gospodarowanie nieruchomo-
Sciami okre$la wige relacje i procedury, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci,
a majace na celu racjonalne zagospodarowanie otaczajacej nas przestrzeni.
Uskutecznienie wszelkich zaplanowanych zmian w terenie to kwestia pozostajaca
w zakresie czynnosci prawnych i geodezyjnych, ktore rowniez stanowia aspekt
gospodarki nieruchomosciami. Oczywistym jest wigc, iz gospodarowanie nieru-
chomosciami to nie tylko uregulowania prawno - administracyjne i aspekt zwiaza-
ny z wycena nieruchomosci, ale rowniez procedury geodezyjne.

Kompletny i sprawnie funkcjonujacy kataster jest podstawa dla prawidto-
wej realizacji wszelkich procesow gospodarowania nieruchomosciami. W pracy
skupiono si¢ na problematyce procedury podziatu nieruchomos$ci w aspekcie
ustalania i pobierania optat z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci. Autorzy
wskazuja na mozliwo$¢ wykorzystania wartosci katastralnej, jako jednego z ele-
mentdéw systemu katastralnego, w procesie ustalania optaty adiacenckie;j.

Stowa kluczowe: optata adiacencka, podzial nieruchomosci, gospodarka nieru-
chomosci, warto$¢ nieruchomosci
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Summary

Real estate management is one of significant dimensions of functioning of
the entire country. Special liking in real estates, manifesting itself in desire for
having them, is finding justifying in the fact that economic and investment owner-
ships are being assigned to them. Real estates are hiding the income potential
which it is possible to use up under the condition of actually taken action in them-
selves. They must be concentrated on achieving the best benefits possibly at the
simultaneous optimal use of their advantages. It means that for the optimal use an
appropriately selected strategy of the management is essential for the real estate.
So the management of real estates determines relations and procedures of which
real estates, but rational developing being aimed the space surrounding us are an
object. Completion of all planned changes in the field it is a remaining issue in le-
gal and geodetic activities which also constitute the aspect of the real estate man-
agement. So it is obvious, that a management of real estates isn't only regulations
and administrative and the aspect associated with the evaluation of the real estate,
but also geodetic procedures.

The complete and efficiently functioning cadastre is a base for the correct
completion of all processes of managing real estates. At the work authors concen-
trated on issues of the procedure of the division of the real estate in the aspect of
establishing and levying on account of an increase in number real estates. Authors
are pointing to the possibility of exploiting the cadastral value, as one of elements
of the cadastral system, in the process of establishing of improvement fee.

Key words: adjacent payment, real estate management, real estate value, division
of real estate

OPLATA ADIACENCKA OZNAKA GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Z gospodarowaniem nieruchomo$ciami nierozerwalnie taczy sig, jak juz
wskazano, problem wyceny nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci jest tym
elementem, bez ktorego przedmiotowy rynek nie moglby funkcjonowac. Jest
wypadkowa wielu czynnikéw, ktore wraz z uptywem czasu ulegaja zmianom.
Nie mozna wigc zaktada¢, ze raz okreslone cechy charakterystyczne nierucho-
mosci oraz ich wplyw na szacowana wartos¢, nie utracg swej aktualnosci. Zmia-
ny zachodzace w sektorze gospodarczym kraju, przyjeta polityka gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami przez samorzady lokalne, a takze sposob zarzadzania
majatkiem przez prywatnych wiascicieli w granicach wykonywania prawa wia-
sno$ci maja istotny wplyw na wahania warto$ci rynkowej nieruchomosci.
Przedmiotowa niestalo$¢ wartosci spowodowana dziataniami podejmowanymi
przez samorzady lokalne lub wlascicieli nieruchomosci wiaze sig z ustaleniem
odszkodowan w przypadku poniesienia straty badz naliczeniem oplat z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci — zdefiniowanych jako optaty adiacenckie
[Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami]. Termin oplata adiacencka pochodzi
od tacinskiego stowa adiectum, adicio, adicere, adieci, czyli doda¢, dorzucié¢
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[Cymerman R., Kowalczyk C., Telega T., 2009]. Stad nalezno$¢ ta okreslana jest
mianem optaty od wartosci dodanej do wartosci istniejacej. W praktyce oznacza
to optate ponoszona z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego
podniesieniem jej walorow uzytkowych poprzez okreslone dziatania. Od czasu
wprowadzenia pierwszych tego rodzaju oplat w Polsce miato miejsce przesilenie
spowodowane przemianami ustrojowymi i gospodarczymi. W zwiazku z tym
nastapily rowniez zmiany w zakresie prawnych podstaw ustalania i naliczania
optat adiacenckich. Ustawa z 1961 roku [Ustawa o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach] zapoczatkowata rozwoj systemu optat adiacenckich
w Polsce. Odnosita sig tylko do terenéw miast i osiedli, ale naktadata na prezy-
dium rady narodowej obowiazek naliczania optat adiacenckich z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci spowodowanego wybudowaniem urzadzen infrastruktu-
ry technicznej. Kolejnym etapem przemian byta ustawa z 1985 roku [Ustawa
o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci] zastgpujaca wczesniej
wspomniang. W pierwotnej wersji nie przyniosta ona znaczacych réznic. Dopie-
ro jej nowelizacja z wrze$nia 1990 roku wprowadzila istotng zmiang w postaci
uzasadnienia dla kolejnej mozliwosci naliczania optat adiacenckich — z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek wykonania scalenia i podziatu gruntu
przeznaczonego pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne. Istotne jest
natomiast, ze naliczanie i pobieranie oplat nie bylo juz obowiazkiem — decyzje
w tej kwestii pozostawiono organom gmin, ktore po decentralizacji wladzy sta-
nowily jednostki samorzadu terytorialnego. Kolejne modyfikacje wprowadzita
obowiazujaca dzi§ ustawa z 1997 roku [Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi]. Uzupeila ona poprzedni stan prawny o mozliwo$¢ naliczania oplaty adia-
cenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek przeprowadzenia jej
podziatu. Aktualnie obowiazujacy stan prawny bazuje na nowelizacji tej ustawy
z 2009 roku. Zgodnie z nia istnieja trzy przypadki umozliwiajace naliczenie
optat adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego:

— budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéow pu-
blicznych,

— podziatem nieruchomosci na wiosek wiasciciela lub uzytkownika wie-
czystego,

— przeprowadzeniem scalenia i podzialu nieruchomosci.

Kazda z tych ewentualnos$ci opatrzona jest szczegétowym opisem ustawo-
dawcy. Nie wskazuje on minimalnej kwoty przedmiotowej optaty. Okresla jedy-
nie jej gorna granicg, ktora w chwili obecnej wynosi 50% réznicy wartosci nie-
ruchomosci w przypadku wzrostu warto$ci spowodowanego budowa urzadzen
infrastruktury technicznej lub wzrostu tej wartosci spowodowanego przeprowa-
dzeniem scalenia i podziatu gruntow, oraz 30% rdznicy wartosci nieruchomosci
w przypadku wzrostu wartosci spowodowanego podziatem nieruchomosci.

Zgodnie z litera prawa obowiazek poniesienia optaty adiacenckiej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci moze zosta¢ ustalony w odniesieniu do wszyst-
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kich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj i polozenie. Wyjatek stanowia
nieruchomosci przeznaczone w Miejscowym Planie Zagospodarowania Prze-
strzennego na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu miejscowego, wy-
korzystywane na te cele. Wedlug ustawy [Ustawa o gospodarce nieruchomo-
sciami] ich wtasciciele nie moga by¢ obciazani optata adiacencka. Nalezy
pamigta¢, ze warunkiem koniecznym wydania decyzji o ustaleniu optaty adia-
cenckiej jest obowiazywanie uchwaly rady gminy okreslajacej wysokos¢ stawki
procentowej optaty adiacenckiej w dniu, w ktérym decyzja o podziale stata sig
ostateczna lub w dniu stworzenia warunkow do przytaczenia nowo wybudowa-
nej sieci uzbrojenia terenu. Ustawowo przewidziany jest rOwniez nieprzekra-
czalny trzyletni okres, w ktorym wilasciwy organ (wojt/burmistrz/prezydent mia-
sta) moze wydac decyzjg o ustaleniu optaty adiacenckie;j.

Wszelkie dziatania z zakresu gospodarki nieruchomosci maja za zadanie
nadawac nowa, lepsza forme przestrzeni. Trzeba jednak pamigtaé, ze wymaga to
uzyskania i wykorzystania informacji o nieruchomosciach z wielu réznych zro-
det. Podstawowe i najczgsciej wykorzystywane to:

— Ewidencja Gruntow i Budynkow (nazywana czgsto katastrem nierucho-
mosci, cho¢ wlasciwie nim nie jest) zawierajaca spis 1 opis (oznaczenie) nieru-
chomosci,

— Ksiggi Wieczyste okreslajace przede wszystkim wszelkie przypisane
prawa i ograniczenia w rozporzadzaniu nieruchomosciami,

— Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

System katastralny, o ktorego stworzeniu mowi si¢ w Polsce niemal od po-
czatku lat dziewigédziesiatych powinien taczyé w sobie elementy wspomnia-
nych Ewidencji Gruntow i Budynkéw, Ksiag Wieczystych oraz Ewidencji Po-
datkowej. Utworzenie kompletnej i spdjnej bazy informacji o nieruchomosciach
znacznie usprawnitoby dostep do niezbednych informacji. Mowa oczywiscie
o danych fizycznych — dostepnych dzi§ w zbiorach Ewidencji Gruntow i Budyn-
kéw, danych prawnych — zgodnych z trescia Ksiag Wieczystych oraz danych
ekonomicznych — wyrazonych w postaci wartosci katastralnej nieruchomosci.
Wspominajac o zrodlach informacji o terenie nie mozna jednak zapomniec
0 panstwowym zasobie geodezyjno kartograficznym, geodezyjnej sieci uzbroje-
nia terenu, branzowych systemach informacyjnych, dokumentacji projektowe;j
i technicznej, wykazach, bazach danych i wskaznikach statystycznych.

Dla potrzeb gospodarowania nieruchomosciami réwniez miejscowe plany
zagospodarowania przestrzeni reguluja zasigg projektowanych zmian. Niezbed-
nymi do realizacji tych koncepcji sa procedury geodezyjne bezposrednio wply-
wajace na modyfikacj¢ otoczenia. Niezwykle istotnym dla gospodarowania
przestrzenia jest proces podziatu nieruchomosci regulowany ustawa o gospodar-
ce nieruchomog$ciami oraz rozporzadzeniem wykonawczym.
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PODZIAL NIERUCHOMOSCI JAKO PRZEJAW
WYKONYWANIA PRAWA WEASNOSCI

Podziat fizyczny, jak mozna go okresli¢, realizowany jest poprzez geode-
zyjny proces podzielenia jednej dziatki ewidencyjnej na co najmniej dwie czgsci
— co najmniej dwie nowe dziatki ewidencyjne. Realizujac procedure podziatu
nieruchomosci geodeta sporzadza adekwatna dokumentacje w formie operatu.
W sktad tego ostatniego wchodza m.in.:

— wstegpny projekt podziatu,

— wypis 1 wyrys z MPZP,

— projekt podziatu,

— decyzja o podziale,

— protokot z wyniesienia granic w teren i okazania ich stronom postgpo-
wania.

Zgodnie z literg prawa postgpowanie o podzial nieruchomosci moze by¢
wszczete z urzedu lub na wniosek strony majacej w tym interes prawny (wiasci-
ciela lub jednostki samorzadu terytorialnego). Do wniosku o podziat nierucho-
mosci wnioskodawca zalacza nastgpujace, kompletne i poprawnie sporzadzone,
dokumenty: potwierdzenie tytulu prawnego do nieruchomos$ci, wypis i wyrys
z EGiB, decyzjge 0 WZZT, wstegpny projekt podziatu, protokoét z przyjecia granic,
wykaz zmian gruntowych, mapa z projektem podziatu, ew. wykaz synchroniza-
cyjny. Od strony wykonawstwa geodezyjnego niezwykle waznym jest tu wstgp-
ny projekt podziatu. Wykonywany na kopii mapy zasadniczej zawiera najistot-
niejsze elementy odnoszace si¢ do fizycznego podzialu nieruchomosci
uskutecznianego na gruncie przez geodetg. Sa to:

— granice nieruchomosci podlegajacej podzialowi,

— oznaczenie nieruchomosci (wg Ksiggi Wieczystej i Ewidencji Gruntow
i Budynkéw),

— powierzchni¢ nieruchomosci podlegajacej podzialowi,

— projektowane granice wydzielonych dziatek (w kolorze czerwonym),

— powierzchnie projektowanych do wydzielenia dziatek,

— propozycje sposobu zapewnienia dostgpu projektowanych dziatek do
drogi publiczne;j.

Niezwykle istotne jest przyjecie granic nieruchomosci przeznaczonej do
podziatu. Nastepuje ono w obecnosci stron postgpowania, zgodnie z zapisem
rozporzadzenia [Rozporzadzenie w sprawie sposobu i trybu dokonywania po-
dzialéw nieruchomosci], na podstawie badania ksiag wieczystych i danych
z katastru nieruchomosci. Z czynnosci tej, na gruncie, sporzadzany jest protokot
z przyjecia granic podpisywany przez geodete i wszystkie obecne strony poste-
powania. Po przyjgciu granic sporzadzany jest projekt podziatu, w ktoérym ponad
to co we wstepnym projekcie, znajduje si¢ m.in.: wykaz zmian gruntowych.
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Mapa z projektem podziatu opatrzona klauzula wlasciwego Osrodka Do-
kumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej jest podstawa podj¢cia decyzji organu
(wojta/burmistrza/prezydenta miasta) o podziale nieruchomosci. Ustawa [Usta-
wa o gospodarce nieruchomos$ciami] stanowi, iz ostateczna decyzja podzialowa
jest podstawa do dokonania wpisow w ksiedze wieczystej oraz katastrze nieru-
chomosci (EGiB). Z kolei w rozporzadzeniu [Rozporzadzenie w sprawie sposo-
bu i trybu dokonywania podzialéw nieruchomosci] czytamy, ze przedmiotowa
decyzja jest podstawa do umieszczenia przez organ, ktory wydal decyzje infor-
macji o zatwierdzeniu podziatu oraz wyznaczenia na gruncie nowych punktéow
granicznych i utrwalenia ich znakami granicznymi.

Tak w uproszczeniu i bez rozpatrywania szczeg6lnych przypadkow, ktore
przewidziat ustawodawca, przebiega procedura podziatu nieruchomosci. Jednak
w jednym z kolejnych artykulow ustawy [Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami] pojawia si¢ pewna niescisto$§¢ dotyczaca ustalania oplaty adiacenckiej
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego wiasnie przeprowa-
dzeniem jej podziatu.

OPLATA ADIACENCKA Z TYTULU WZROSTU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI SPOWODOWANEGO PODZIALEM NIERUCHOMOSCI

W przypadku podziatu nieruchomosci dokonywanego na wniosek wiasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego (ktory wnidst optaty roczne za caty okres
uzytkowania wieczystego lub zostal zwolniony z tych optat) optata adiacencka
moze by¢ naliczona w kazdym przypadku, gdy nastapi wzrost wartosci nieru-
chomosci. Wyjatek stanowia podzialy realizowane niezaleznie od ustalen planu
miejscowego. W sytuacji, gdy uzytkownik wieczysty jest obowiazany ponosic
roczne oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego wzrost wartosci ,,jego” nieru-
chomosci zostanie uwzgledniony poprzez aktualizacjg dotychczasowych optat.

W art. 98a. ustawy [Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami]| czytamy:
,Jezeli w wyniku podzialu nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wtasciciela
lub uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caty okres uzytko-
wania tego prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢
stawki procentowe] oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty,
w wysokosci nie wigkszej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci. Ustalenie
optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od dnia, w ktéorym decyzja
zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie
o0 podziale stato si¢ prawomocne. Warto§¢ nieruchomosci przed podziatem i po
podziale okresla si¢ wedtug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty
adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed podzialem przyjmuje si¢ na dzien wyda-
nia decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, a stan nieruchomosci po
podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat nieru-
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chomosci stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne,
przy czym nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych nieruchomosci.”

Wspomniana niescisto§¢ w przywotanym fragmencie przejawia si¢ w od-
noszeniu si¢ ustawodawcy caly czas do jednej nieruchomosci. Tymczasem nie-
ruchomo$¢ pierwotna nie jest juz ta sama nieruchomoscia po podziale. W konse-
kwencji literalne analizowanie przebiegu procesu ustalenia optaty adiacenckiej
w tym przypadku moze wprowadzi¢ w btad. W wyniku przeprowadzenia po-
dziatu nieruchomosci (w postaci jednej dziatki ewidencyjnej) powstaja co naj-
mniej dwie nowe dziatki ewidencyjne. W prawdzie moga one wchodzi¢ w sktad
jednej nieruchomosci gruntowej (jak definiuje ustawa [Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami]: ,,dziatka gruntu — nalezy przez to rozumie¢ niepodzielona,
ciagla czes¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca cze$¢ lub calos¢ nieruchomosci
gruntowej”), ale wowczas nie trudno zauwazyé, ze po podziale nieruchomosci
pierwotnej okres$lenie wzrostu jej wartosci nie jest juz tak oczywiste. W sensie
prawnym to nadal ta sama nieruchomo$¢, ale sktadajaca si¢ z kilku dziatek.
Moze je r6zni¢ nie tylko powierzchnia, ale tez ksztatt, dostep do drogi publicz-
nej czy do medidow. Jest to rownoznaczne z tym, ze w takiej sytuacji sposob
naliczania optaty adiacenckiej nie jest jednoznacznie okre$lony. Oczywiscie
rzeczoznawca moze okreslic warto§¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug
wplywu jej atrybutéw przed przeprowadzonym podzialem. Moze rowniez okre-
sli¢ wartosci dziatek nowopowstalych zgodnie z ich cechami indywidualnymi.
Przepis stanowi, iz warto$¢ rynkowa okreslona przez rzeczoznawcg majatkowe-
go jest podstawa naliczania optaty adiacenckiej w wysoko$ci uchwalonej stawki.
Pojawia si¢ jednak pytanie: jak w takim przypadku nalezy nalicza¢ kwote¢ optaty
adiacenckiej przy ustalonej wysokosci stawki procentowej oplaty. Czy maksy-
malny prog 30% powinien dotyczy¢ roéznicy wartosci kazdej z nowopowstatych
dziatek i nieruchomosci pierwotnej (co byloby niezwykle optacalne dla budze-
tow samorzadoéw lokalnych)? Czy moze podstawa naliczenia powinna by¢ rdz-
nica sumy warto$ci wszystkich dzialek powstaltych w wyniku podziatu
i warto$ci nieruchomosci pierwotnej? A moze oplata powinna by¢ ustalana jako
30% roznicy warto$ci kazdej z nieruchomosci nowoutworzonych oraz wartosci
nieruchomosci pierwotnej, przy czym stawke procentowa dzielimy proporcjo-
nalnie do powierzchni nowych dziatek.

Ustalenie oplaty adiacenckiej zwiazanej z podziatem nieruchomos$ci po-
zornie wydaje si¢ wigc by¢ proste. Chcac jednak postgpowaé wedlug klucza
wskazanego przez ustawodawce napotykamy na problemy. Najczgsciej spotyka-
nym rozwigzaniem jest okreslenie wzrostu wartosci jako réznicy wartosci nieru-
chomosci przed podzialem i sumy wartosci dzialek powstalych w wyniku po-
dzialu. Mimo iz intuicyjnie wydaje si¢ to by¢ dobrym rozwiazaniem, budzi
pewne watpliwosci. Nie wynika to jednak z winy samorzadow. Ustawodawca
dat wladzom lokalnym narzedzie, do ktorego nie dotaczyt instrukcji obstugi.
Znacznie prostsza wydaje si¢ by¢ sytuacja ustalania optat adiacenckich zwiaza-
nych z budowa infrastruktury techniczne;.
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Ponad to niezwykle istotnym czynnikiem odstraszajacym gminy od nali-
czania przedmiotowych oplat sg koszty jakie trzeba ponies¢ — zwiazane przede
wszystkim z wycena nieruchomosci. Nierzadko przewyzszaja one przewidywane
wplywy z naliczanych optat, a to wystarczajacy powdd dla gminy aby zrezy-
gnowac z tego przedsigwzigcia. Nalezy pamigtaé, ze niezwykle czgsto wladze
gminy rezygnuja z pobierania optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Przejawia sig¢ to poprzez przyjecie zerowej stawki optaty lub opieszatos¢ urzed-
nikow niedotrzymujacych ustawowo wskazanych terminow. W portfelach wta-
Scicieli pozostaja nierzadko spore sumy pienigdzy. Jednak trzeba pamigtac, ze
obciazenie z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci trafia wprost do budzetu
gminnego. Im wyzsze stawki zostang przyjete tym wigkszych wplywow mozna
si¢ spodziewa¢ na konto, z ktorego pokrywane sa przeciez koszty inwestycji
realizowanych w naszych gminach. W wielu przypadkach naliczone kwoty optat
budza zdziwienie i sprzeciw wlascicieli. Przestanki, ktoérymi kieruje sig¢ wojt
wydajac decyzje o naliczeniu optaty, sa dla wielu nie tylko zaskakujace ale tez
niestety niezrozumiate.

WYKORZYSTANIE WARTOSCI KATASTRALNEJ
DO NALICZANIA OPLATY ADIACENCKIEJ

Jednym z celow wprowadzenia systemu katastralnego, a tym samym okre-
$lenia i zaewidencjonowania warto$ci wszystkich nieruchomosci jest wprowa-
dzenie podatku katastralnego. Poza oczywista funkcja fiskalna, kataster moze
mie¢ rowniez zastosowanie przy naliczaniu optat z tytutu wzrostu wartosci nie-
ruchomosci. Wartos$¢ katastralna, mimo, iz nie moze zastapi¢ wartosci rynkowe;j,
z zalozenia powinna by¢ maksymalnie do niej zblizona. Rownie dobrze od-
zwierciedla réznice migdzy cechami nieruchomo$ci w bazie do poréwnania.
Dodatkowym atutem jest sposob jej wyznaczania — ciagly i jednolity dla nieru-
chomosci na terenie calej gminy, na podstawie szerokich baz do wyceny. Opta-
ty, o ktorych mowa, naliczane sa dzi§ na podstawie oszacowanej wartosci ryn-
kowej nieruchomosci. Zatozmy, ze zaistniata przestanka do naliczenia optaty
adiacenckiej. Dla kazdej nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta, musi zostaé
stworzony odrgbny operat szacunkowy okreslajacy jej warto§¢ rynkowa przed
i po podjegciu dziatania. Nie da si¢ w takiej sytuacji unikna¢ rosnacych kosztow,
ktore ponosi gmina. A przeciez, w zaleznosci od przyjetego przez rzeczoznawce
sposobu okreslania warto$ci, kwoty naliczanych optat moga si¢ znacznie od
siebie r6zni¢. Mozna jednak zaproponowac inne rozwiazanie. Punktem wyj$cia
jest sprawnie funkcjonujacy kompletny system katastralny. Kazda nieruchomos$¢
jest wiec opisana i ma okreslong wartos$¢ katastralna. Jezeli zaistnieje przestanka
do naliczenia oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci to proces, ktorego
efektem jest okreslenie kwoty optaty, znacznie si¢ uprosci. Zadaniem rzeczo-
znawcy bedzie jedynie zaktualizowanie wartosci katastralnej nieruchomosci. Na
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podstawie wartosci zaktualizowanej i warto$ci wyjsciowej mozna okresli¢
wzrost warto$ci nieruchomosci. W konsekwencji wojt moze naliczy¢ kwotg
opflaty, ktéra obciazy wiasciciela.

Warto$ci katastralne cechuje wigksza jednolito$¢ niz w przypadku wartosci
rynkowych okreslanych indywidualnie. Optaty ustalane z tytulu wzrostu warto-
$ci nieruchomosci oparte o dane z katastru rowniez bgda mniej zréznicowane.
Mieszkancy cenia sobie §wiadomo$¢ sprawiedliwego okreslania warto$ci posia-
danych gruntéw i sposobu naliczania optat. Sugerowany sposob ustalania optat z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w oparciu o ich wartos¢ katastralng jest
bardziej obiektywny i jednolity oraz nie generuje dodatkowych kosztow zwiaza-
nych z wycena.

PODSUMOWANIE

Jak wynika z powyzszej analizy problem ustalenia optaty adiacenckiej nie
jest blahy. W samym procesie wyceny wybranej nieruchomos$ci dobor bazy nie-
ruchomos$ci podobnych, a nastgpnie analiza rynku oraz metod wyceny moga
miec¢ istotny wplyw na wysokos$¢ optaty adiacenckiej. Jednak proba eliminacji
czynnika subiektywnego podczas okreslania wartosci nieruchomosci to dopiero
cze$¢ sukcesu. Rownie istotna kwestia jest wlasciwe odczytanie intencji
i zamystow ustawodawcy, ktory wrecza gminom narzedzie — niestety bez in-
strukcji jego wykorzystania. Zdecydowanie mozna powiedzie¢, ze jest to kolej-
ne, po kosztach wyceny nieruchomosci, utrudnienie w zdobywaniu srodkéw do
budzetu gminnego z tytutu optat adiacenckich.

Podstawowym celem procesow gospodarki nieruchomos$ciami jest prze-
myslane 1 racjonalne zagospodarowanie otaczajacej nas przestrzeni. Wspomnia-
ny w pracy proces podziatu nieruchomosci skutkuje nie tylko zmiang stanu fak-
tycznego czy prawnego nieruchomosci, ale wiaze si¢ rowniez z konsekwencjami
finansowymi. Kwota naliczona w ramach oplaty adiacenckiej trafia wprost do
budzetu wladz lokalnych. Pozwala to na kolejne inwestycje i niesie ze soba nie-
watpliwe korzysci dla mieszkancow. Trzeba jednak zaznaczy¢, ze efektywnosc¢
tych dzialan §cisle zalezy od mozliwosci jakie daje nam kataster. Rozumiany
jako zrodto kompletnych informacji o nieruchomosciach jest punktem wyjscia
dla dziatan realizowanych w ramach procedur planowania oraz gospodarowania
przestrzenia. Wprowadzenie systemu katastralnego wiaze si¢ z uporzadkowa-
niem, zaktualizowaniem i ujednoliceniem informacji o nieruchomosciach.
Wsréd wielu mozliwosci zastosowania danych katastralnych, obok funkcji fi-
skalnej moze si¢ znalezC réwniez wykorzystanie warto$ci katastralnej
w procesie ustalania optat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci. Przy zatoze-
niu, ze system ten jest kompletny i funkcjonuje sprawnie wykorzystanie zapro-
ponowanego sposobu ustalania optat pozwoli na wyeliminowanie w znacznym
stopniu czynnika subiektywnego z tego procesu. Niewatpliwie zmniejszy koszty
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oraz usprawni i ujednolici przebieg procedur przy naliczaniu przedmiotowych
opfat.

" Praca realizowana w ramach badar statutowych Katedry Geomatyki
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