Irena Czaja-Hliniak

Optaty adiacenckie jako dochody gmin

1. Od poczatku transformacji funkcjonowania gospodarki wiele uwagi po-
$wieca si¢ kierunkom kolejnych reform polskiego systemu podatkowego. Jest
to oczywiste z uwagi na role, jaka odgrywa system podatkowy tak w aspekcie
fiskalnym, jak i pozafiskalnym. Celem umozliwienia jednostkom samorzadu
terytorialnego realizacji ich zadan wlasnych Konstytucja' zawarta w art. 167
gwarancje ich samodzielnosci finansowej. Jednostkom samorzadu terytorial-
nego zapewniono udzial w dochodach publicznych, odpowiednio do przypa-
dajacych im zadan, w postaci ich dochodéw wihasnych, subwencji ogoinych
i dotacji celowych. Konstytucja, ustanawiajac w art. 84 powszechny obo-
wigzek do ponoszenia cigzaréw i $wiadczen publicznych, w tym podatkow,
nie ogranicza si¢ jedynie do podatkéw, postugujac sie¢ w konsekwencji poje-
ciem dochodéw publicznych. Ustawa z 26.11.1998 r. o finansach publicznych?
wart. 3 do $rodkéw publicznych zalicza przede wszystkim dochody publiczne,
wsrdd ktérych gléwna role odgrywaja daniny publiczne. Na daniny publiczne
sktadajg si¢ podatki oraz tzw. pozapodatkowe daniny publiczne, do ktérych
zalicza si¢ m.in. prawno-finansowg instytucje doptat®. Do tzw. doptat? naleza
aktualnie wszystkie rodzaje optat adiacenckich. Ustawa z 13.11.2003 r. o do-
chodach jednostek samorzadu terytorialnego® w art. 4 do Zrédet dochoddow

! Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (DzU nr 78, poz.
483).

* Tekst jednolity DzU nr 15, poz.148 z 2003 r., ost. zm. DzU nr 273, poz. 2703
22004 r.

* Por. art. B. Brzezinskiego, [w:] Prawo finansowe, W. Wojtowicz (red.), wyd. 11, War-
szawa 1997, s. 153.

*1. Czaja-Hliniak, Doplaty, [w:] System instytucji prawno-finansowych, t. 3, Instytu-
cje budzetowe, Wroctaw-Warszawa 1985, s. 480 i nast.

5 DzU nr 203, poz. 1966.
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wlasnych gmin, obok podatkowych, zalicza m.in. wptywy z oplat uiszczanych
na podstawie odrebnych przepiséw. Do tej kategorii zalicza si¢ optaty adia-
cenckie®, ktére uzyskaly znacznie odmienny ksztalt po ostatniej reformie.
Ponadto w kategorii tej miesci si¢ rowniez tzw. renta planistyczna.

2. Pozapodatkowym daninom publicznym poswieca si¢ znacznie mniej uwagi
w rozwazaniach doktrynalnych, mimo ze niektére z nich spelniaja istotng role
w systemie fiskalnym, a niektdre z kolei istotna role jako instrumenty realizujace
funkcje pozafiskalnego oddzialywania, zwlaszcza w systemie finansowym gmin.
Na pozapodatkowe daniny publiczne skladaja si¢ przede wszystkim optaty i do-
platy. Oprécz klasycznych opfat z tytulu czynnosci urzedowych aktualny system
finansowy obejmuje wiele oplat pobieranych z réznorodnych tytuléw. Ponad-
to terminologia normatywna jest wyjatkowo niescista. Nazwa optat stosowana
jest w odniesieniu do niektdrych podatkéw (np. lokalnych)’, a w szczegolnosci
do doptat®. Doptaty z kolei na gruncie normatywnym nie wystepuja pod takim
pojeciem. Stosowana jest najczeéciej nazwa oplat (np. melioracyjna)®, udziatéw
w kosztach lub naleznosci® czy tez oplat adiacenckich (z tytulu wzrostu wartosci
w wyniku budowy urzadzen infrastruktury technicznej oraz scalania i podzia-
tu nieruchomosci). Podobne cechy do niektorych optat adiacenckich wykazu-
je réwniez tzw. renta planistyczna. Wydaje sie, ze dochody wtasne gmin z tytutu
optat adiacenckich i rent planistycznych zastuguja na przyblizenie, zwlaszcza ze
zrédto to nie jest w praktyce wlasciwie wykorzystywane przez gminy.

3. Oplaty adiacenckie aktualnie uregulowane sg ustawg z 21.08.1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami''. Wprowadzone zostaly ustawg z 29.04.1985 r.
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci'?, cho¢ w nieco
wezszym zakresie. Reforma weszla w zycie od poczatku 1998 r., przy czym

¢ Por. I. Czaja-Hliniak, Kierunki reform wybranych pozapodatkowych danin publicz-
nych, [w:] Kierunki reformy polskiego systemu podatkowego, A. Pomorska (red.), Lublin
2003, s. 453-454.

7 Oplata targowa i oplata miejscowa uregulowane ustawa z 12.01.1991 r. o podat-
kach i oplatach lokalnych (tekst jednolity DzU nr 9, poz. 84 z 2002 r., ost. zm. DzU nr
92, poz. 884 z 2004 r.).

8 Szerzej na temat doplat oraz ich normatywnego okreélania optatami por. K. Ostro-
wski, Prawo finansowe, Warszawa 1970, s, 176-177.

® Art. 78 ustawy z 18.07.2001 r. Prawo wodne (DzU nr 115, poz. 1229, ost. zm. DzU
nr 273, poz. 2703 z 2004 r.).

1 Por. art. 21, jw.

! Tekst jednolity DzU nr 261, poz. 2603 z 2004 r., ost. zm. DzU nr 281, poz. 2782
22004 r.

12 Tekst jednolity DzU nr 30, poz. 127 z 1991 r., ost. zm. DzU nr 54, poz. 348 z 1997 r.
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z dniem 1 wrzesnia 2004 r. weszla w Zycie bardzo obszerna w przysztosci
w wyniku ustawowego zobowigzania organu publicznego do wykonania,
nowelizacja ustawy, ktéra wprowadzita daleko idace zmiany.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami reguluje dwie kategorie optat adia-
cenckich. Pierwsza pobierana jest z tytutu udziatu w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej. Druga dzieli si¢ na dwie podgrupy: optate z tytutu
scalania i podzialu nieruchomosci oraz optate z tytulu samego tylko podzia-
tu nieruchomosci. Zgodnie z normatywna definicja oplaty adiacenckiej (art. 4
pkt 11) jest to oplata ustalana w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomo-
$ci, spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
§rodkow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scala-
niem i podzialem nieruchomosdci, a takze samym podziatem nieruchomo$ci.
W rezultacie na gruncie aktualnego stanu normatywnego rysuja si¢ trzy ro-
dzaje optat adiacenckich. Poniewaz z punktu widzenia teoretycznego stanowia
one tzw. doplaty, wszystkie spelniaja podstawowa przestanke doptat w postaci
odnoszenia przez podmioty zobowigzane ,,szczegélnych korzysci’, choé ostat-
nia z nich (z tytutu samego podziatu) najczesciej nie spelnia przestanki udziatu
srodkéw publicznych. W kazdym przypadku ,,szczegélne korzysci” polegaja na
wzroscie wartodci nieruchomodci, czyli na przysporzeniu majatkowym. W za-
sadzie ma réwnieZz miejsce udziat srodkéw publicznych wczesniej zaangazowa-
nych w dzialalnos¢ inwestycyjna, zaplanowanych okreslonych urzadzen infra-
strukturalnych lub wyjatkowo sama czynnos¢ organu publicznego.

Normatywna konstrukecja oplat adiacenckich zawiera wiele nieprecyzyj-
nych regulacji dotyczacych réznorodnych zagadnien, co znajduje wyraz w li-
teraturze oraz rodzi liczne watpliwosci przy stosowaniu prawa, majace od-
zwierciedlenie w bogatym orzecznictwie.

4. Pierwsza kategoria oplat adiacenckich pobierana jest z tytutu udziatu
w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej'®. Zakres podmioto-
wy oplat obejmuje wlascicieli nieruchomoéci oraz uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci gruntowych. Obowiazek dotyczy jednak tylko tych uzytkow-
nikow wieczystych, ktérzy na podstawie odrebnych przepiséw nie majg obo-
wigzku wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli - za
zgoda wiasciwego organu - jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytko-
wania wieczystego't. Zakresem podmiotowym nie s3 natomiast objeci posia-

1 Dzial 111, rozdz. 7 - Udzial w kosztach budowy urzgdzen infrastruktury technicz-
nej; art. 143-148.

1 Udzialu innych uzytkownikdw wieczystych, czyli majacych obowigzek wnoszenia
oplat rocznych, mozna si¢ dopatrywaé w mozliwosci aktualizacji wysokoéci oplaty rocz-
nej z tytulu uzytkowania wieczystego, jezeli warto$¢ nieruchomosci ulegnie zmianie.
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dacze samoistni. Kategoria ta nie jest traktowana jednolicie na gruncie oplat
adiacenckich i w niektérych wypadkach ustawodawca wyraznie obejmuje za-
kresem podmiotowym réwniez posiadaczy samoistnych.

Obowiazek uiszczania oplat ciazy na podmiotach, ktdre sa wlascicielami
lub uzytkownikami nieruchomos$ci w momencie zakonczenia budowy dro-
gi albo stworzenia warunkoéw do podtaczenia nieruchomosci do poszczegdl-
nych urzadzen infrastruktury technicznej. W tym bowiem momencie, tj. po-
wstania samej mozliwoéci korzystania z urzadzen, nastgpuje faktyczny wzrost
warto$ci nieruchomosci, czyli spelnienie kryterium oplaty, bez wzgledu na to
czy nieruchomos¢ pozostanie nadal we wlasnosci (uzytkowaniu) dotychcza-
sowego wlasciciela (uzytkownika), czy trafi do obrotu prawnego. Zagadnienie
to jest jednakze jednym z najbardziej kontrowersyjnych tak w literaturze jak
i w orzecznictwie. W przypadku obrotu prawnego powstate zwigkszenie war-
tosci znajdzie wyraz w odpowiednio wyzszej cenie rynkowej mozliwej do uzy-
skania przez zbywce. Obowigzkiem tym nie sa objeci poZniejsi nabywcy nie-
ruchomosci®, nawet w przypadku wyrazenia zgody*¢. Mozna spotkaé réwniez
poglad odmienny, ze obowigzek uiszczenia oplaty obcigza nabywce nierucho-
mosci'. Istota zagadnienia sprowadza si¢ do rozbieznosci w czasie momentu
spelnienia przestanek obciazenia oplata i momentu wydania i uprawomocnie-
nia si¢ decyzji ustalajacej oplate. W okresie tym moze nastapi¢ zmiana wlasci-
ciela (uzytkownika) nieruchomosci. Poniewaz wymierna korzy$¢ uzyskiwana
jest w momencie powstania mozliwoéci korzystania z wybudowanych urza-
dzen, trudno zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze obowigzek ten spoczywa na kazdo-
czesnym wladcicielu lub uzytkowniku nieruchomosci®®, czyli podmiocie be-
dacym wiascicielem w chwili wydania decyzji administracyjnej®.

Zakres przedmiotowy oplat stanowi fakt osiggniecia ,,szczegdlnych ko-
rzysci’, lub w niektorych przypadkach fakt samej mozliwoéci ich osiggniecia,
w postaci wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanego wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej. Udzialy w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej (art. 143 ust. 1), dotycza nieruchomosci bez wzgle-
du na ich rodzaj i polozenie, z wylaczeniem nieruchomoéci przeznaczonych
w planie miejscowym na cele rolne i lene®. Spelniony musi by¢ wymdg, aze-

'3 Por. Wyrok NSA z 29.05.2001 r. (IT SA/Po 336/00), ONSA nr 3, poz. 118 22002 1.

16 Por. M. Gdesz, Zyskat, wigc placi, ,Rzeczpospolita” 2003, nr 4, s. 25.

' Por. Z. Markiewicz, M. Wozniak, Udziat w kosztach budowy urzgdze# infrastruk-
tury technicznej (oplaty adiacenckie), ,Casus” nr 17 2 2000 r., 5. 23.

18 Por. J. Szachulowicz, glosa do uchwaty NSA z 22.11.1999 r. (OPK 21/99), OSP nr
6, poz. A85z2000 r.

¥ Wyrok NSA z 16.01.2002 r. (I S.A. 1433/00), Lex nr 81972.

* Przez plan miejscowy rozumie sie (art. 4) miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego przewidziany w przepisach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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by urzadzenia zostaty wybudowane z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego. Ustawa definiuje budowe urzadzen in-
frastruktury technicznej jako budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig,
na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub urzadzen wodociagowych, kanali-
zacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych
(art. 143 ust. 2).

Przestanke stosowania oplat stanowi wzrost warto$ci nieruchomosci spo-
wodowany budowg urzadzen infrastruktury technicznej. Nie wystarcza sa-
mo wybudowanie urzadzen infrastrukturalnych przy udziale $rodkéw pub-
licznych. Musi ono spowodowac niewatpliwy wzrost wartoséci konkretnych
nieruchomosci. Ustawa nie precyzuje dokladnie rodzajow urzadzen poszcze-
golnych kategorii. Stad w praktyce powstajg liczne watpliwosci®, co znajduje
wyraz m in. w orzecznictwie®.

Ustawa (art. 144 ust. 1) stanowi, Ze wlasciciele nieruchomosci (uzytkow-
nicy) uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury techniczne;.
W rzeczywistosci oplaty sa calkowicie oderwane od faktycznych kosztéw bu-
dowy urzadzen. Podstawe obliczenia oplat stanowi kwota wyrazajaca wielko$¢
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego budowa urzadzen. Wzrost
wartosci ustala si¢ w wysokosci réznicy miedzy wartosécig nieruchomosci po
wybudowaniu urzadzen a warto$cig jaka nieruchomo$¢ miata przed ich wy-
budowaniem®. Wartos$¢ nieruchomosci ustalana jest w drodze wyceny nieru-
chomosci. Stawka oplaty adiacenckiej ma charakter stalej stawki procentowe;.
Ustawa okresla jedynie gorng granice stawki w wysokosci 50% roznicy war-
toéci nieruchomosci. Wysokos¢ konkretnej stawki optaty ustala rada gminy
w drodze uchwaly. Sformutowanie ,ustala” wskazuje na obligatoryjny cha-
rakter okreslania stawki przez rade gminy. Obligatoryjno$¢ ta nie jest jednak
jednoznaczna. Ustawa nie reguluje sytuacji gdyby rada nie uchwalita stawki
badz uchwalila stawke w wysokosci 0%. NSA stanal na stanowisku, ze gmi-

2 H. Niebutkowska, Glgbokie studzienki, ,Rzeczpospolita” 2001, nr 1, s. 5; autor-
ka uwaza, iz nie wybudowanie przez gmine przykanalikéw nie moze oznaczac, ze gene-
ralnie warto$¢ nieruchomosci nie wzrosta, bo juz jej polozenie na terenie uzbrojonym
w infrastrukture techniczng wplywa na cene rynkows.

2 Uchwata NSA z 5.06.2000 r. (OPK 4-7/2000) stanowi, ze uzyty w art. 145 ust.
1 zwrot ,,po stworzeniu warunkéw do podlaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej” oznacza - w przypadku urzadzenia kanalizacyjne-
go - wykonanie kanatu sanitarnego wraz z przykanalikami do poszczegélnych nierucho-
mosci znajdujacych sie w zasiegu tego urzadzenia; ONSA nr 4, poz. 143 2 2000 r.

 Warto$¢ nieruchomosci ocenia sie wg stanu nieruchomosci przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej i wg stanu po ich wybudowaniu, wg cen na dzien
wydania decyzji.
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ny maja obowigzek ustalenia stawki procentowej oplaty adiacenckiej*. NSA
ustalil takze, ze organ wykonawczy nie moze wyda¢ decyzji administracyjnej
w sprawie oplat adiacenckich, jezeli nie zostata podjeta uchwala rady gminy
w przedmiocie wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej®. W prak-
tyce gminy stoja czesto na stanowisku fakultatywnego charakteru ustalania
oplaty i nie wprowadzajg oplaty, co powoduje uszczuplenie srodkéw budzeto-
wych i dalszych mozliwosci finansowania inwestycji infrastrukturalnych.

Wymiar oplaty lezy w gestii odpowiednio wdjta, burmistrza lub prezyden-
ta miasta, ktéry moze w drodze decyzji ustali¢ oplate. Nie jest wigc do tego
zobowiazany. Organ wykonawczy moze ustali¢ optate kazdorazowo po wybu-
dowaniu drogi albo po stworzeniu warunkéw do podtaczenia nieruchomosci
do poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej. Optata ma charakter
obligatoryjny w odniesieniu do zobowigzanych podmiotéw, oczywiscie pod
warunkiem ustalenia jej przez organ wykonawczy.

Ustawa przewiduje przedawnienie wymiaru oplaty. Okres przedawnienia
wynosi 3 lata. Ustawa nie przewiduje stosowania zadnych zwolnien ani zni-
zek. Moze nastapi¢ natomiast stosowanie ulgi w postaci rozlozenia optaty na
raty. Ulga ma charakter fakultatywny. Stosowana jest na wniosek podmio-
tu zobowigzanego i ma charakter uznaniowy. Opfata moze by¢ rozlozona na
raty roczne, maksymalnie do 10 lat. Warunki rozlozenia na raty okreslane sa
w decyzji ustalajacej optate. W przypadku roztozenia optaty na raty naleznos¢
gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu. Raty podlegaja oprocentowaniu.
Na poczet oplat zalicza si¢ warto$¢ $wiadczen wniesionych przez zobowigza-
ny podmiot, w gotéwce lub w naturze, na rzecz budowy poszczegolnych urza-
dzen infrastruktury technicznej.

5. Druga kategoria oplat adiacenckich obejmuje dwie grupy optat: opta-
te z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku scalania i podziatu nie-
ruchomosci oraz oplatg z tytulu wzrostu wartoéci w wyniku samego podzia-
tu nieruchomosci.

W obu grupach opfat tej kategorii podstawowe elementy konstrukeji in-
stytucji oplaty przedstawiaja si¢ analogicznie. Zakres podmiotowy obejmuje
wlascicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, przy czym zakres
w przypadku oplaty zwigzanej ze scalaniem i podzialem jest szerszy, ponie-

* Dopiero jej wymiar w sprawie indywidualnej zostal pozostawiony uznaniu organu
administracyjnego. Natomiast ustalenie stawki oplaty w wysokosci 0% stanowi rezygna-
cj¢ ze zrodta dochodéw gminy okreslonego w ustawie i jest zatem obejéciem przepisow
konstytucyjnych i ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Wyrok NSA z 14.01.2003 r.
(I SA 2293/02), niepublikowany).

» Wyrok NSA z 25.07.2000 r. (II SA/Ka 2052/98), ONSA nr 3, poz.142 z 2001 r.
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waz obejmuje réwniez posiadaczy samoistnych. W literaturze i w orzeczni-
ctwie w odniesieniu do podmiotéw obcigzonych oplata adiacencks z tytulu
podzialu nieruchomosci przyjat si¢ poglad, ze obowiazek ten cigzy na oso-
bie bedacej wlascicielem badz uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
w dniu, w ktédrym decyzja organu gminy zatwierdzajaca projekt podziatu nie-
ruchomosci stala si¢ ostateczna® oraz ze obowiazek ten nie przechodzi na na-
bywcodw?.

Z istoty rzeczy réznia si¢ zakresy przedmiotowe obu grup oplat, skoro
w pierwszym przypadku stan faktyczny dotyczy wzrostu wartosci z tytutu
scalania i podzialu nieruchomosci, a w drugim przypadku - z tytulu same-
go podzialu. W obu przypadkach postepowanie dotyczy tylko nieruchomo-
$ci polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na ce-
le inne niz rolne i lesne. Proces scalania i podzialu nieruchomosci polega na
scalaniu nieruchomosci i ich ponownym podziale na dziatki gruntu®. Poste-
powanie ma charakter fakultatywny. Szczegbtowe warunki scalania i podzia-
tu okresla plan miejscowy. Scalanie i podzial moga by¢ dokonywane w dwdch
przypadkach: jezeli nieruchomosci polozone sa w granicach obszaréw okre-
$lonych w planie miejscowym albo na wniosek wlascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych posiadajacych ponad 50% powierzchni gruntéw objetych scala-
niem i podzialem.

W zamian za nieruchomosci objgte scalaniem i podzialem kazdy z do-
tychczasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych otrzymuje, odpo-
wiednio na wlasnos¢ lub w uzytkowanie, nieruchomosci skladajace sie z ta-
kiej liczby wydzielonych dzialek gruntu, ktérych laczna powierzchnia jest
réwna powierzchni dotychczasowej jego nieruchomosci, pomniejszonej
o powierzchni¢ przypadajaca na drogi.

Postepowanie w celu dokonania samego podzialu nieruchomosci réwniez
ma charakter fakultatywny. Podzial musi w zasadzie by¢ zgodny z planem
miejscowym. Podzial dokonywany jest na wniosek i koszt osoby, ktéra ma
w tym interes prawny. Podzial moze réwniez by¢ dokonany z urzedu, jesli jest
niezbedny do realizacji celéw publicznych.

W obu grupach oplat przestanke ich pobierania stanowi wzrost wartosci
nieruchomosci w stosunku do wartosci nieruchomosci dotychczas posiada-
nych. Podstawe obliczenia stanowi kwota réznicy warto$ci nowych nierucho-

% Por. uchwale NSA z22.11.1999 r. (OPK 21/99), ONSA nr 2, poz. 56 z 2000 r.; wraz
z glosa aprobujaca: J. Szachutowicz, OSP nr 6, poz. A85 z 2000 r.; oraz uchwale NSA
29.10.2000 r. (PK 8/00), ONSA nr 1, poz. 1522001 r.

% Por. J. Szachulowicz, Glosa do uchwaly NSA z22.11.1999 r., jw.

3 Por. T. Mr6z, Nieruchomos¢ a dziatka - rozwazania na tle pierwokupu gminy, ,Re-
jent” 1998, nr 9, s. 120.
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mosci do wartosci dotychczasowych nieruchomosci. Przy ustalaniu wartosci
nie bierze si¢ pod uwage wartosci dziatek wydzielonych pod drogi®. W przy-
padku scalania i podziatu nieruchomosci optata ma zawsze charakter obliga-
toryjny, natomiast w przypadku samego podziatu ustalanie stawki jest obliga-
toryjne, a wymiar fakultatywny.

Ustawa wprowadza w obu przypadkach jedynie gérng granice optat w wy-
sokosci 50% réznicy wartosci. Konkretne stawki obu grup oplat ustalaja rady
gmin w drodze uchwaty. W przypadku scalania i podzialu osoby, ktore otrzy-
matly nowe nieruchomosci o wyzszej wartosci sg zobowigzane z mocy prawa
do uiszczenia oplat adiacenckich. W przypadku samego podziatu wéjt (bur-
mistrz, prezydent miasta) moze ustali¢ w drodze decyzji optate adiacencka,
czyli wymiar ma charakter fakultatywny. Oczywiscie w przypadku dokonania
wymiaru na podmiocie cigzy obowiazek uiszczenia opfaty.

W optatach z tytutu wzrostu wartosci spowodowanego scalaniem i po-
dziatem wystepuje wyrazne powiazanie z wykonaniem urzadzen infrastruk-
tury technicznej. Na gminie ciazy bowiem obowigzek wybudowania na grun-
tach objetych uchwalg o scalaniu i podziale nieruchomosci niezbednych
urzadzen infrastruktury technicznej okreslonych w uchwale.

Wymiar i sposéb poboru optat w obu grupach wykazuje znaczne réznice.
Z uwagi na obligatoryjno$¢ wymiaru oplaty z tytulu scalania i podzialu wojt
(burmistrz, prezydent) zawiera ugode z podmiotami zobowigzanymi do ich
zaptaty w drodze podpisania protokotu uzgodnien. Ugoda okre$la terminy
i spos6b wnoszenia oplat adiacenckich. W razie nie dojscia do ugody o termi-
nie i sposobie zaplaty rozstrzyga rada gminy w uchwale o scalaniu i podziale
nieruchomosci. Plynie stad wniosek, iz ugoda musi mie¢ miejsce przed pod-
jeciem uchwaly przez rade gminy. W ugodzie mozna ustali¢ wnoszenie opla-
ty adiacenckiej w ratach platnych w okresie do 10 lat. W przypadku roztoze-
nia oplaty na raty, naleznos¢ gminy podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci
zabezpieczeniu hipotecznemu. Oplata rozlozona na raty podlega oprocento-
waniu. Stosowana jest umowna stopa procentowa, czyli odmiennie niz w wy-
padku pozostatych optat adiacenckich.

Wymiar oplaty z tytulu samego podziatu nieruchomosci ma charakter fa-
kultatywny. Wéjt (burmistrz, prezydent) moze ustali¢ optate w drodze decy-
zji. Ustawa przewiduje odpowiednie stosowanie szeregu regulacji dotyczacych
oplat adiacenckich z tytutu udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej co w efekcie powoduje, ze oplata z tytutu podziatu moze za-
wiera¢ w swej wysokosci optate z tytulu budowy urzadzen lub by¢ niejedno-
krotnie z nig tozsama. Stosuje sie przepisy regulujgce mozliwos¢ roztozenia

 Por. uchwale NSA 7 22.11.1999 r. (OPK 21/99) dotyczaca oplaty z tytutu podziatu
nieruchomosci (art. 98 ust. 4), ONSA nr 2, poz. 56 z 2000 r.
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oplaty na raty roczne do dziesigciu lat wraz z ich oprocentowaniem oraz za-
bezpieczenia naleznosci gminy z tego tytutu.

6. Prawno-finansowa instytucja oplat z tytutu wzrostu wartosci nierucho-
mosci, zwanych renta planistyczna®, a takze odszkodowan z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomodci, przewidziana jest rowniez w ustawie z 27.03.2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?®'.

Zgodnie z art. 4 sporzadzany jest miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, zwany planem miejscowym, zawierajacy przeznaczenie terenu,
okreslenie sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy oraz rozmiesz-
czenie inwestycji celu publicznego. Planowanie przestrzenne gminy przebie-
ga etapowo w oparciu o szczegolowa procedure.

W zwigzku ze skutkami uchwalenia planu miejscowego lub jego zmia-
ny ustawa przewiduje oplaty oraz odszkodowania. Jezeli w zwigzku z uchwa-
leniem lub zmiang planu miejscowego wartos¢ nieruchomosci wzrosta, to
w przypadku jej zbycia wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zobowigzany jest
do uiszczenia jednorazowej oplaty (art. 36 ust. 4). Oplaty obliczane s3 w sto-
sunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Ustawa okresla
gorng granice stawek w wysokosci 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wy-
sokos¢ konkretnych stawek oplat ustalana jest przez rade gminy w tresci pla-
nu miejscowego. Oplata ma charakter obligatoryjny. Stanowi dochdd wlasny
gminy. Poboru dokonuje wojt.

Wzrost wartosci ustala si¢ w wysoko$ci réznicy miedzy warto$cig nieru-
chomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego
po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a jej wartoscia okreslona przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang planu lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
Ustawa naklada na notariuszy obowigzek przesytania wéjtowi wypisow z aktéw
umoéw zbycia nieruchomosci. Wojt ustala oplate w drodze decyzji, bezzwlocznie
po otrzymaniu wypisu. Ponadto wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci, ktérej wartos¢ wzrosta, moze zadaé przed zbyciem ustalenia, w drodze
decyzji, wysokosci oplaty. Ustawa przewiduje piecioletni termin przedawnienia.

* Por. M. Wolanin, Skutki prawne uchwalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego wobec prawa wilasnosci i prawa uzytkowania wieczystego, ,Monitor
Prawniczy” 1996, nr 4, s. 124 oraz E. Janeczko, Renta planistyczna na tle art. 36 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, ,Rejent” 2001, nr 1, s. 61, a takze Z. Niewiadomski,
Samorzgd terytorialny a planowanie przestrzenne. Nowe instytucje prawne, ,Samorzad
Terytorialny” 1995, nr 6, s. 56-57. Opracowania dotycza wprawdzie poprzedniego stanu
normatywnego ale w czesci teoretycznej s3 w pelni aktualne.

3 DzU nr 80, poz. 717, ost. zm. DzU nr 141, poz. 1492 z 2004 .
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Wzrost warto$ci nieruchomosci stanowigcy przestanke uiszczania obo-
wigzkowych oplat wykazuje podobne cechy do wzrostu warto$ci w przypadku
podziatu. Zasadnicza réznica sprowadza si¢ do powigzania renty planistycz-
nej z wprowadzeniem nieruchomosci do obrotu prawnego. W zwigzku z tym
mozna uznac oplate z tytutu wzrostu wartosci (rent¢ planistyczng) za instytu-
cje wykazujaca znaczne podobienstwa z optatami adiacenckimi. W literaturze
wystepuje rowniez poglad, iz jest ona rodzajem podatku majatkowego®.

7. Jak wskazuje Informacja o wynikach kontroli realizacji dochodéw z ty-
tutu oplat adiacenckich® przeprowadzonej przez Regionalne Izby Obrachun-
kowe w gminach, dochody z optat w znacznej iloéci gmin nie s3 pobierane.
Przyczyny tego stanu rzeczy sg ztozone. Do najczestszych nalezy nie podej-
mowanie przez rady gmin odpowiednich uchwal, wzglednie nie dokonywa-
nie wymiaru opfat mimo podjecia stosownych uchwal. Dzieje sie tak z powo-
du niecheci do dodatkowego obcigzania finansowego mieszkancéw, a takze
skomplikowanej procedury ustalania oplat oraz znacznych, niejednokrotnie
nieoplacalnych, kosztéw postepowania, w szczegdlnosci szacowania wartosci
nieruchomosdci przez rzeczoznawcédw. Ponadto mieszkancy czesto dobrowol-
nie uczestnicza w kosztach inwestycji i to w wysokosci przewyzszajacej wy-
soko$¢ oplat. Oplaty wszystkich rodzajow najczgsciej pobierane sag w duzych
miastach.

Stan taki uznac nalezy za niewlasciwy. Wobec permanentnego braku $rod-
kéw, m.in. na realizacje inwestycji infrastrukturalnych, gminy nie powinny
rezygnowac z naturalnego ich Zrédta finansowania. Wobec wystepujacych de-
ficytéw budzetowych oplaty adiacenckie powinny odgrywa¢ znacznie wigk-
sza role jako docho6d wtasny gmin.
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