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INTERPELACJA

Dotyczy: wzrostu wartosci nieruchomosci

W zwiazku z pobieraniem opfaty adiacenckiej z tytutu. wzrostu wartosci
nieruchomosci mam nastepujace pytania:

1. Jakie rodzaje infrastruktury s podstawg do stosowania wskaznika wzrostu
wartosci nieruchomosci?

--2.-Dlaczego podstawg naliczania optaty-jest budowa kanalizacji, jezeli
podtgczenie do sieci i budowa przydomowej oczyszczalni s traktowane w
przepisach alternatywnie, co wskazuje, ze budowa sieci nie Zmienia wartosci

“nieruchomosci. Interpretacja alternatywnego podejécia do budowy przytacza i
oczyszczalni jest zawarta w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego NSA
Il OSK 1520/13 z 2013:06-17.

W ocenie NSA art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r 0 utrzymaniu
czystosci i porzgdku w gminach nie moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze
wyposazenie nieruchomosci w przydomowg oczyszczalnig $ciekdw jest dopuszczalne
tylko wtedy, gdy nie zostala jeszcze wybudowana sie¢ kanalizacyjna. Ze zdania
drugiego powotanego przepisu wynika, 2e ustawodawca uznafje za jednakowo
przydatne do utrzymania czystosci i porzadku przez wiascicieli nieruchomosci
przyfaczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej oraz wyposazenie jej w
przydomowgq oczyszczalnie Sciekéw spefniajacg wymagania okre$lone w przepisach
odrebnych. Zwalnia bowiem z obowigzku przylgczenie nieruchomosci do sieci
kanalizacyjnej, jezeli nieruchomosé jest wyposaZona w lakg przydomowa
oczyszczalnig Sciekbw. Faktem jest, ze sformutowanie powofanego przepisu moze
sugerowac, iz zwolnienie fo oboWiqzuje jezeli przydomowa oczyszczainia éciekéw Juz
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zoslafa wybudowana. Jednakze wykladnia przepiscw uwzgledniajaca nie tylko reguly
gramatyczne wykladni tezy takiej nie uzasadnia.

Przede wszystkim brak usprawiedliwionego celu dla normy przyznajgcef
pierwszenstwo przytgczeniu nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej, mimo
rownowazno$ci, z punktu widzenia celéw ustawy o utrzymaniu czystodci i porzadku w
gminach, przylgczenia nieruchomosci do sieci kariaifzacﬂneji wyposazenia
nieruchomosci w przydomowg oczyszczalnig Sciekéw. Skoro ustawodawca uznaje,
2e wskazane sposoby ulrzymania czystosci i porzgdku sgq réwnowazne, to kolgjnosé
ich zastosowania powinna by¢ obojetna. Nasuwajgcym sie celem przyznania
pierwszeristwa przytgczeniu nieruchomosci do sieci kanalizacyjnef przed
Wyposazeniem jej w przydomows oczyszczalnie Sciekow moze byc, co zostafo przez
SkarZgcego zasygnalizowane, ochrona infereséw finansowych gminy lub
przedsigbiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego. Taki cel nie zasfuguje jednakze na
aprobate.

Obowigzki nafozone na wiaseicieli nieruchomosci w ustawie o utrzymaniu czystosei i
porzqdku w gminach stanowig ograniczenia zaréwno wolnosci, jak i prawa whasnosci.
Muszg by¢ zatem zgodne z zasada proporcjonalnosci wyrazong w art. 31 ust. 3
Konstytucji RP. Trybunaf Konstytucyjny wypowiadajac sie o tej zasadzie, w
szczegolnosci o zawartej w niej pfzesfance mezbednosc: (wymkajqcej zilego, Zew
- art. 31 ust. 3 Konstytucji stanowi sie, iz ogramczema w zakresie korzystania z
konstytuc;qnych wolnosci i praw mogg byé ustanawiane tylko (...), gdy sg konieczne
w demokratycznym paristwie"), wielokrotnie stwierdzat ze "niezbednosé to rowniez
skorzystanie ze $rodkow jak najmniej ucigzliwych dla podmiotéw, ktrych prawa lub
wolnosci ulegng ograniczeniu”. (Np. wyrok TK z dnia 22 wrzesnia 2009 r., sygnatura
akt P 46/07, opublikowany w zbiorze urzedowym OTK-A nr 8 z 2009 r., poz.126).
Zatem, skoro ustawodawca uznaje za Jednakowo przydatne do utrzymania czystosei i
porzadku przez wiascicieli nieruchomosci przychzenie nieruchomosci do sieci
kanalizacyjnej oraz wyposazenie jej w przydomowg oczyszczalnie $ciekow
spefniajgcg wymagania okredlone w przepisach odrebnych nalezy, to przyznaé
wlascicielowi nieruchomoséci woln v wybor pomigdzy tymi sposobami odprowadzania
Sciekow. Wiadciciel nieruchomoéci jest bowiem najbardziej odpowiednim podmiotem
do oceny, kiéry z rownowaznych sposobow wykonania naloZzonego na niego
obowigzku zapewnienia odprowadzania $ciekéw z nieruchomodci Jest dia niego
najmniej ucigzliwy.

Nad prawem wiasciciela nieruchomoscei wyboru najmniej ucigzliwego sposobu
wykonania obowigzku zapewnienia odprowadzania Sciekéw z nigruchomosci nie
moze przewazyc polrzeba ewentualnej ochrony intereséw finansowych gminy lub




przedsiebiorstwa wodno-kanalizacyjnego. Przede wszystkim prawo wyboru
Wiasciciela nieruchomosci pomigdzy przytaczeniem nieruchomosci do sieci
kanalizacyjnej a WyposaZeniem nieruchomosci w przydomowag Oczyszczalnie Sciekéw
moZe mie¢ korzystny Wplyw na jakodé i ceneg Swiadczonych przez przedsieblorstwo
wodno-kanalizacyjne ustug. Mozliwoéé Wyposazenia nieruchomosei w przydomowsg
oczyszczalnie Sciekéw nawet wiedy, gdy istnieje juz siec kanalizacyjna stwarza
bowiem konkurencje dia takiego przedsisbiorstwa,

Takze wzgledy ochrony Srodowiska nie Przesgdzajg o zasadnoscei Wykfadni art. 5 ust
1 pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w
gminach przyjetej przez organy administracji oraz Sad pierwszej instancji. Jak Juz
powiedziano, ze Zdania drugiego powofanego przepisu wynika, Ze ustawodawca
uznaje za jednakowo przydatne do utrzymania cz ystosci i porzgdku przez wiascicieli
nieruchomodci przylgczenie nieruchomosci do sieci kanalizacyjnej oraz wyposazenie
jeiw przydomowg oczyszczalnie Sciekow spefniajgcq wymagania okresione w
przepisach odrebnych. Zatem, te dwa Sposoby usuwania $ciekow $g réwnowazne
takze z punktu widzenia ochrony Srodowiska. ‘

Z lych wszystkich wzgleldéw art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r o
utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach nalezy rozumieé w ten sposob, ze

wlasciciel nieruchomosei moze Wyposazyé nieruchomosé wprzydomowg
Oczyszczalnig Sciekow nawet wiedy, gdy zostata juz wybudowana sie¢ kanalizacyjna,

do ktbref ta nieruchomosc mogtaby by¢ przylgczona.

Istotny jest réwniez aspekt finansowy. Uzytkowanie przydomowej oczyszczalni
jest w perspektywie kilku lat tansze, niz optaty za odprowadzanie $ciekdw, co
wykazujg analizy wykonywane przez portale Przeznaczone dla inwestoréw.

Art. 146. USTAWY z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
Ustalenie i wysokosé opfaty adiacenckiej zalezg od wzrosty wartosci,
nieruchomosci spowodo wanego budowsg urzgdzer) infrastruktury technicznej.
Natomiast Art. 152. 1, mowi, ze Sposoby okreélania warfosci nieruchomosci,
Stanowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw
czynnikéw wplywajgcych na wartoéé nieruchomosci,

Rozwdj techniki i technologii przydomowych oczyszczalni oraz
odniesienie do przepiséw pozwala na réwnorzedne traktowanie réznych
sposobdéw “odprowadzania Sciekow, co powoduje, ze budowa kanalizacji nie
jest czynnikiem decydujacym o wartosci nieruchomosci.
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