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RENTA PLANISTYCZNA I OPLATA ADIACENCKA -
WYBRANE ZAGADNIENIA PRAWNE

Karol Kroél

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. Z uwagi na zawitosci prawne, liczne odwotania do Samorzadowych
Kolegiow Odwotawczych, nieprawidlowosci wykazywane w raportach Najwyzszej Izby
Kontroli, a takze Regionalnych Izb Obrachunkowych w zakresie naliczania przez organy
gminne optat planistycznych i adiacenckich, za cel pracy przyjeto prezentacje, analiz¢ oraz
syntez¢ wybranych wystapien pokontrolnych oraz aktow prawnych poswigconych nalicza-
niu tychze optat. Zebrang dokumentacj¢ poddano szczegotowej analizie, ktora pozwolita
zidentyfikowaé najczesciej popetniane btedy przy ich ustalaniu. W konkluzji zwrocono
uwage na wybrane zagadnienia prawne ustalania optat planistycznych i adiacenckich oraz
wyszczegolniono punkty newralgiczne zwigzane z ich naliczaniem.

Stowa kluczowe: danina publiczna, dochod wiasny gminy, analiza danych zastanych

WSTEP

Jednostki samorzadu terytorialnego odpowiedzialne sg za realizacj¢ zadan publicz-
nych, co w wielu przypadkach oznacza dostarczanie dobr spotecznych. Zadania publiczne
sa realizowane przez panstwo lub samorzad poprzez wlasne jednostki organizacyjne,
podmioty z sektora prywatnego, a takze non profit, w celu zapewnienia odpowiedniego
poziomu rozwoju spoteczno-gospodarczego [Bedzieszak 2011].

Podstawa ustrojowa wykonywania zadan publicznych jest art. 163 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, zgodnie z ktéorym samorzad terytorialny wykonuje zadania
publiczne niezastrzezone przez Konstytucj¢ RP lub ustawy, dla innych organéw wiladz
publicznych [Konstytucja... 1997]. Art. 164 ust. 1 Konstytucji przesadza, ze podstawowa
jednostka samorzadu terytorialnego jest gmina [Jagoda i in. 2008]. Z kolei ustawa z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym jest jednym z najwazniejszych aktow prawnych
regulujacych dziatania samorzadu terytorialnego w Polsce [Ustawa... 1990a].
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Gming w ujeciu ogdlnym tworzy wspolnota mieszkancow oraz odpowiedni, zdeli-
mitowany obszar [Grzeskiwicz 2002, Sekuta 2014]. W rozumieniu szczegdélowym to
spoteczno$¢ lokalna o demokratycznej organizacji wewngtrznej, wyodrebniona struktu-
ralnie i podmiotowo celem zdecentralizowanego wykonywania zasadniczej cz¢$ci zadan
lokalnych z zakresu administracji publicznej [Chmielnicki 2004]. Gmina realizuje zadania
publiczne w imieniu wlasnym i na wtasna odpowiedzialno$¢, posiada osobowos$¢ prawnag
i podlega ochronie sadowej [Ustawa... 1990a]. Ma za zadanie zaspokaja¢ podstawowe
potrzeby mieszkancow oraz poprawia¢ warunki bytowe spoteczno$ci zamieszkujace;j jej
obszar [Ziniewicz 2011].

Efektywne wykonywanie zadan publicznych przez jednostki samorzadu terytorial-
nego wymaga $rodkow materialnych. Zadania realizowane przez instytucje publiczne sa
finansowane przede wszystkim z wptywow podatkowych, ale takze z danin publicznych,
do ktorych zaliczy¢ mozemy m.in. oplaty planistyczne i adiacenckie pobierane z korzy-
$ci osiggnietych przez mieszkancéw gmin [Sekuta 2010]. Korzys$ci te moga wynikaé ze
wzrostu warto$ci nieruchomosci, jako nastepstwa poczynionych przez gming inwestycji,
gospodarki nieruchomos$ciami, a takze dziatan planistycznych.

Naliczenie optat planistycznych i adiacenckich czesto budzi watpliwosci. Wynika to
m.in. z zawitych okolicznosci, w ktorych bywaja ustalane, a takze z niewtasciwej inter-
pretacji prawa przez jednostki samorzadu terytorialnego. Ziniewicz [2011] zauwaza,
ze optaty adiacenckie i planistyczne leza w sferze zainteresowan doktryny, praktykow
oraz orzecznictwa z racji wielu niescistosci w regulacjach prawnych. Odrebng kwestie
stanowi spoleczny odbidr tychze oplat oraz §wiadomos¢ ich naliczania wsrdd miesz-
kancow gmin.

Celem pracy jest identyfikacja najczesciej popetnianych btedow w urzedach gmin
przy ustalaniu optat planistycznych i adiacenckich oraz wyszczegoélnienie newralgicz-
nych punktow, ktore wymagaja szczegdlnej uwagi przy ich naliczaniu.

MATERIALY I METODY

Przyjeto, ze obrany cel badawczy bedzie realizowany za pomoca analizy danych
zastanych (badania jakos$ciowe, wtorna analiza danych, ang. desk research). Metoda ta
jest czgsto stosowana z uwagi na relatywnie nieduze naktady finansowe oraz stosunkowo
fatwy dostep do danych pierwotnych, ktore stanowi¢ moga wysokiej jakosci materiat
zrédtowy [Rudnicki 2008, Widawska i in. 2014].

Wtorna analiza danych moze by¢ potraktowana jako gtéwna technika badawcza lub
przeprowadzona we wstepnej fazie projektu, poprzedzajacej etap zbierania danych pier-
wotnych. Bednarowska [2015] przekonuje, ze analiza danych zastanych wciaz nie jest
w petni wykorzystywana i doceniang metoda badawcza. Podkresla jej walory analityczne,
zwraca uwage na niskie koszty oraz uproszczone kwestie organizacyjne, ponadto prze-
konuje, ze analiza desk research stanowi¢ moze zarowno wstep do badan, jak i gtdéwna
metod¢ badawcza, pozwalajaca odpowiedzie¢ na szczegdtowe problemy badawcze.

Materiat zrodtowy do analizy stanowily wystapienia pokontrolne Najwyzszej 1zby
Kontroli oraz Regionalnych Izb Obrachunkowych, a takze wybrane akty prawne i wyroki
sadowe.
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DOCHODY GMIN Z TYTULU OPLAT

Oplaty to §wiadczenia pieni¢zne zwigzane z kontr§wiadczeniem ze strony organdw
wladzy i administracji publicznej — oplaty pobierane i gromadzone przez jednostki samo-
rzadu terytorialnego maja cel fiskalny i wigzg si¢ ze §wiadczeniem podmiotu publicznego,
przewaznie na rzecz podmiotu wnoszacego oplate [Bedzieszak 2014, Owsiak 2005].

W Konstytucji RP [Konstytucja... 1997, art. 167, ust. 2] dochody nalezne jednostkom
samorzadu terytorialnego podzielono na trzy grupy: dochody wlasne, subwencje ogdlne
oraz dotacje celowe z budzetu panstwa. Dziubinska [2009] zauwaza, ze w rozumieniu
ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
[Ustawa... 2003b] dochodami wlasnymi tych jednostek sa rowniez udzialty we wptywach
z podatku dochodowego od 0s6b fizycznych oraz z podatku dochodowego od 0s6b praw-
nych. Ponadto dochodami jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ srodki pocho-
dzace ze zrddet zagranicznych niepodlegajace zwrotowi, $rodki pochodzace z budzetu
Unii Europejskiej oraz inne srodki okreslone w odrebnych przepisach.

Jednostki samorzadu terytorialnego, ponoszac koszty zwigzane z rozwojem prze-
strzennym gmin, sg zainteresowane uczestnictwem w korzysciach, ktére z niego wyni-
kaja. Umozliwiaja to m.in. oplaty planistyczne i adiacenckie, poprzez ktére ustawodawca
chce realizowaé zasad¢ dobra wspdlnego [Konstytucja... 1997, art. 1]. Oplaty te sg
cigzarem majatkowym, ktéry ponosza poszczegélne jednostki na rzecz caltej spoteczno-
Sci. Sulczewska [2014, s. 129] zauwaza, ze oplaty planistyczne i adiacenckie ,,czynig
mozliwym podnoszenie ogélnego poziomu zycia i organizowania oraz zabezpieczenie
realizacji podstawowych uprawnien catej spotecznosei”.

Optlata planistyczna

Pojawienie si¢ optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci bedacego wynikiem
uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej
m.p.z.p) spowodowalo konieczno$¢ postrzegania przestrzeni przez pryzmat jej wartosci
ekonomicznej. Opfata planistyczna, zwana takze rentg planistyczna, jest daning publiczno-
prawna pobierang od wtascicieli 1 uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci gruntowych
i stanowi dochdd wlasny gminy [Dabek 2009]. Zostata wprowadzona ustawa z dnia 7 lipca
1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa... 1994]. W zamysle ustawodawcy
stanowi¢ miala narzedzie ksztaltowania zachowan rynkowych i forme partycypacji wtasci-
cieli nieruchomosci w kosztach uchwalania miejscowych planow [Zaremba 2011].

W obowiazujacym ksztalcie oplata planistyczna jest regulowana ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej u.p.z.p.) —,,jezeli
w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysokos¢ optaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci” [Ustawa... 2003a, art. 36, pkt. 4].

Oplate planistyczng ustala wojt (burmistrz, prezydent) w drodze decyzji, na podsta-
wie stawki procentowej uchwalonej w miejscowym planie, niezwlocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego. Aby renta planistyczna zostata naliczona muszg zaistnie¢
nastgpujace przestanki [Ustawa... 2003a]:
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1) wzrost warto$ci nieruchomosci wynikajacy z uchwalenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego lub jego zmiany,

2) zmiana funkcji dzialki gruntu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego (zmiana przeznaczenia terenu po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego)
[Wyrok NSA... 2008],

3) okreslenie stawki procentowej wzrostu warto$ci nieruchomosci w planie miejscowym
badz jego zmianie,

4) zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego
planu miejscowego, badz dokonania w nim zmiany,

5) naliczenie przez gmin¢ optaty do 5 lat od dnia zbycia nieruchomosci.

Ziniewicz [2011] zauwaza, ze stosownie do art. 37 ust. 6 u.p.z.p. wojt, burmistrz lub
prezydent miasta ustala jednorazowg optat¢ w decyzji administracyjnej. Z przytoczonego
przepisu wynika, iz ustalenie optaty planistycznej nie zostalo pozostawione uznaniu
gminy. Po spelieniu si¢ materialnych przestanek organ jest zobowigzany do bezzwlocz-
nego wszczgcia postgpowania oraz naliczenia oplaty.

Oplata adiacencka

Termin optata adiacencka pochodzi od tacinskiego adiectum, co oznacza ,,dodaé,
dorzuci¢” [Cymerman i in. 2009, Czarnecki 2009]. Naleznos¢ ta okreslana jest mianem
,,optaty od wartosci dodanej do wartosci istniejacej”. W praktyce oznacza to optate pono-
szong z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomoséci spowodowanego podniesieniem jej walo-
row uzytkowych poprzez okreslone dziatania [Jasiotek i Adamczyk 2011].

Czochanski i Dziubinska [2008] za Cymermanem i Telega [2007] zauwazaja, Ze istota
optaty adiacenckiej sprowadza si¢ do podziatu korzysci ptynacych ze wzrostu wartosci
nieruchomos$ci wywotanego odpowiednim zdarzeniem, pomiedzy jej wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym a jednostka samorzadu terytorialnego. Optata adiacencka
jest $wiadczeniem publicznoprawnym na rzecz gminy i stanowi jej dochod wiasny.

Optata od wartosci dodanej po raz pierwszy w ustawodawstwie polskim pojawita si¢
w okresie migdzywojennym, w ustawie z dnia 10 grudnia 1920 r. o budowie i utrzymaniu
drog publicznych w Rzeczypospolitej Polskiej. W mysl art. 23 tejze ustawy podmioty,
ktore z tytulu budowy lub utrzymania drogi odniosty szczegdlne korzysci albo nadmier-
nie ja eksploatowaty, mogty zostac¢ zobligowane do udzialu w kosztach jej budowy, chyba
ze wcezesniej na mocy ugody dobrowolnie takie poniosty [Ustawa... 1920, Sulczewska
2014]. Przepisy regulujace kwestie ponoszenia przez wiascicieli dziatek kosztow
budowy infrastruktury technicznej zawarto réwniez w Rozporzadzeniu Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanem i zabudowaniu osie-
dli [Rozporzadzenie... 1928, art. 174]. W mysl przytoczonego rozporzadzenia koszty
pierwszego zagospodarowania ulic do szerokosci 20 metréow mogty by¢ w catosci badz
w czgsci przetozone przez gming na wlascicieli dziatek przylegtych do tych ulic, w zalez-
nos$ci od wielkos$ci osigganych przez nich wskutek urzadzenia ulicy korzysci.

Kolejne regulacje kwestii oplat z tytutu budowy infrastruktury technicznej ze $rod-
kéw publicznych zawierata ustawa z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach. W art. 28 tejze ustawy zapisano, ze osoby fizyczne i prawne
bedace wiascicielami nieruchomosci sg zobowiazane pokry¢ koszty pierwszego urzadze-
nia ulic 1 placow komunikacyjnych oraz czesci kosztow innych urzadzen komunalnych,
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odpowiadajace wzrostowi wartosci ich nieruchomos$ci powstatemu wskutek wybudo-
wania tych urzadzen [Ustawa 1961]. Ustawa ta zostala zastgpiona przez ustawe z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, w ktorej
utrzymano oplate z tytutlu wzrostu wartosci nieruchomos$ci spowodowanego budowa,
z udziatlem $rodkoéw publicznych, urzadzen infrastruktury technicznej [Ustawa... 1985].
W nowelizacji ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. po raz pierwszy pojawit si¢ zapis o pono-
szeniu oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek scalenia i podziatu gruntu
przeznaczonego pod skoncentrowane budownictwo jednorodzinne [Ustawa... 1990b].

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej u.g.n.)
wprowadzita pojecie optaty adiacenckiej rozumianej jako optate ustalong w zwigzku
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury
technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych niepod-
legajacych zwrotowi albo optate ustalong w zwigzku ze scaleniem i podziatem nierucho-
mosci, a takze podziatem nieruchomosci [Ustawa... 1997a]. Kolejne zmiany w zakresie
podmiotdéw zobowigzanych do wnoszenia oplaty oraz stawek procentowych jej naliczania
wniosly odpowiednio: nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 28 listo-
pada 2003 r. oraz ustawa z dnia 24 sierpnia z 2007 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektdrych innych ustaw [Czochanski i Dziubinska
2008, Dziubinska 2008, Dawid 2010].

Ustawodawca przewidzial trzy zasadnicze przypadki, kiedy jednostka samorzadu
terytorialnego moze naliczy¢ optatg adiacencka: w wyniku podziatu nieruchomosci (do
30% wzrostu jej warto$ci), z tytutu scalenia i podziatu oraz z tytutu budowy infrastruk-
tury technicznej (w obydwoch przypadkach do 50% wzrostu warto$ci nieruchomosci).
Wysokos$¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty
[Ustawa... 2007].

Ziniewicz [2011] wykazuje, ze organ gminy moze (nie musi) ustali¢ optatg adiacencka
w wyniku przeprowadzonego podziatu oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej
(art. 98a ust. 1, art. 145 ust. 1 u.g.n.). Ustalenie optaty adiacenckiej w tych przypad-
kach jest oparte na uznaniu administracyjnym. Fakultatywno$¢ wydania decyzji ustala-
jacej wysokos¢ optaty adiacenckiej w wyniku dwoch wspomnianych procedur stwarza
wigc sytuacje, ze gmina moze dobrowolnie zrezygnowac z ich pobierania. Wowczas
to bez uzasadnionej przyczyny zmniejsza swoje zrodta dochodu, przez co potencjalne
mozliwo$¢ realizacji postawionych przed nig zadan [Wyrok NSA... 2003]. Natomiast
w wyniku scalenia i podzialu, po spetnieniu si¢ przestanek, organ jest zobowigzany do jej
ustalenia (art. 107 ust. 4 u.g.n.).

Palarz [2011] zauwaza, ze oplaty adiacenckie w budzecie gminy maja zwykle
niewielki udzial, jednak nie powinno to stanowi¢ argumentu do zaniechania ich nalicza-
nia, poniewaz ratio legis przepisow jest czesciowe odzyskanie nakladéw poniesionych
przez gming.

Optlata adiacencka moze zosta¢ naliczona w odniesieniu do wszystkich nieruchomo-
$ci, bez wzgledu na ich rodzaj i potozenie. Wyjatek stanowig nieruchomosci przeznaczone
w miejscowym planie na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu, wykorzystywane
na te cele [Ustawa... 2003a, Jasiotek i Adamczyk 2011].
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Naliczanie oplat planistycznych i adiacenckich w wystapieniach pokontrolnych

Naliczanie opfat planistycznych i adiacenckich lezy w przestrzeni zainteresowan
Najwyzszej Izby Kontroli (NIK) oraz Regionalnych Izb Obrachunkowych (RIO). Pomimo
iz NIK zwykle ocenia pozytywnie dziatania urzedow w zakresie ustalania i egzekwowania
wspomnianych optat, kontrole wykazuja liczne nieprawidtowosci wynikajace z niepet-
nego wykorzystania przez organy gmin ustawowych uprawnien do wymierzania optaty
adiacenckiej oraz nienalezytego wypelniania obowigzku pobierania optaty planistyczne;.

Kontrola NIK ustalania i egzekwowania przez gminy oplaty adiacenckiej oraz optaty
planistycznej przeprowadzona w okresie od wrzesnia 2006 r. do stycznia 2007 r., ktora
objeto tacznie 32 gminy, wykazata, ze w zakresie 204 decyzji naktadajacych obowigzek
uiszczenia oplaty adiacenckiej wobec ktorych ztozono odwotania, blisko potowe z nich,
zroznych przyczyn uchylity Samorzadowe Kolegia Odwotawcze lub organy wykonawcze
gmin [NIK 2007, Palarz 2011]. Sposrod najczgsciej popetnianych bteddéw przy naliczaniu
optat NIK wymienit nieprawidlowos$ci w zakresie m.in.: tresci uchwal podejmowanych
w sprawie ustalenia procentowej wysokosci stawki optaty adiacenckiej oraz terminow
ustalania i wydawania decyzji wymierzajacych optaty [NIK 2007].

Kontrole w zakresie ustalania i egzekwowania przez gminy optaty adiacenckiej oraz
oplaty planistycznej Najwyzsza Izba Kontroli przeprowadzita rowniez w 2012 roku,
w o$miu gminach. NIK [2013] w kilku aspektach krytycznie ocenita dziatalnos¢ skon-
trolowanych gmin, a na ocen¢ negatywna wplyw miato przede wszystkim stwierdzenie
nieprawidtowos$ci w postaci:

— niewypetniania przez organy stanowigce gmin ustawowego obowiazku uchwalenia
stawek procentowych optaty adiacenckiej pomimo realizowania w tych gminach in-
westycji infrastrukturalnych oraz przeprowadzania podziatéw nieruchomosci (nie-
podejmowanie przez rad¢ gminy uchwat w sprawie ustalenia wysokosci stawki pro-
centowej optaty adiacenckiej) [RIO 2004],

— niewszczynanie lub zbyt péZne wszczynanie postgpowan w sprawie ustalenia oplaty
adiacenckiej i planistycznej,

— niezawiadamianie stron o wszczeciu z urzgdu postgpowania w sprawie naliczenia
optat (naruszenia kodeksu postepowania administracyjnego), co skutkowalo utrata
mozliwo$ci ich wymierzenia,

— nieuwzglednienie przy naliczaniu oplat adiacenckich partycypacji wtascicieli nieru-
chomosci w kosztach inwestycji infrastrukturalnych,

— niewlasciwe ustalenie podmiotu zobowigzanego do uiszczenia optaty, zwlaszcza
w przypadkach naliczenia optaty planistycznej od darowizny nieruchomosci, od nie-
ruchomosci odziedziczonej, od zamiany nieruchomosci, od przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci celem zaspokojenia roszczen pozyczkodawcy czy tez od przeniesienia
wiasnos$ci nieruchomosci wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego,

— dopuszczenie do wygasnigcia roszezen z tytulu naliczenia optaty planistycznej z po-
wodu uptywu 5-letniego okresu, w ktérym mozna ja ustali¢, oraz dopuszczenie do
wygasniecia roszczen z tytulu naliczenia optaty adiacenckiej z powodu uptywu 3-let-
niego okresu, w ktérym mozna ja ustalic,

— nieegzekwowanie ustalonych w decyzjach zabezpieczen naleznosci z tytutu optat pla-
nistycznych i adiacenckich roztozonych na raty,
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znaczne opdznienia w wydawaniu decyzji ustalajacych oplaty planistyczne w stosun-
ku do terminéw otrzymywania wypiséw aktow notarialnych dotyczacych odptatnego
zbycia nieruchomosci potozonych na terenach objetych m.p.z.p.,

niewywigzywanie si¢ przez organy wykonawcze gmin z ustawowego obowigz-
ku [Ustawa... 2003a, art. 37, pkt 8] przedstawiania radzie gminy, co najmniej raz
w roku, informacji o wydanych decyzjach w sprawie optaty planistycznej,
nieprowadzenie lub opieszate prowadzenie dziatan windykacyjnych,

nierzetelne ewidencjonowanie naleznos$ci i dochodow z tytutu optat.

Nieprawidlowos$ci w zakresie naliczania i egzekwowania optat planistycznych i adia-

cenckich wykazywane sa rowniez przez Regionalne Izby Obrachunkowe i dotycza m.in.:

opieszatosci w wydawaniu decyzji ustalajacych wysokos¢ optat adiacenckich oraz
braku rozliczenia wniesionych na poczet tej optaty wptat finansowych [RIO 2009],
ustalania wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wysokosci 0% réznicy migdzy wartoscia, jaka nieruchomo$¢ miata
przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka nieru-
chomos¢ ma po ich wybudowaniu [RIO 2015],

wkraczanie przez rady gmin w kompetencje organu ustalajacego optate adiacencka
poprzez proby nieuprawnionych modyfikacji ustaw za pomoca zapisow w uchwa-
fach gminnych (wkraczanie gminy w materi¢ uregulowang w aktach wyzszego rzedu)
[RIO 2011, RIO 2012],

braku egzekwowania przez gminy zabezpieczen wierzytelnosci z tytulu optat adia-
cenckich roztozonych na raty poprzez ich ujawnienie w hipotekach nieruchomosci
[RIO 2005, NIK 2012],

nieuprawnionego naliczania odsetek w postgpowaniach egzekucyjnych wszczetych
z powodu niedotrzymania przez dtuznikow termindw uiszczenia optaty planistycznej
(decyzje wydane przed 2010 rokiem”) oraz opieszato$ci w jej naliczaniu (wydawanie
decyzji po kilku miesigcach od daty wptywu wypisu aktu notarialnego),
niewystawiania upomnien osobom posiadajagcym zalegto$ci z tytutu naliczenia optat
adiacenckich,

umorzen postgpowan w sprawie ustalenia optat adiacenckich pomimo braku opinii
rzeczoznawcow majatkowych w tym zakresie oraz bezpodstawnego ustalania w prze-
pisach wewnetrznych przestanek odstapienia od wszczgcia postgpowania w sprawie
ustalenia optat adiacenckich [RIO 2010].

PODSUMOWANIE

Znajomos$¢ prawa, wystapien pokontrolnych oraz orzeczen sadowych z zakresu

naliczen optat planistycznych i adiacenckich moze ustrzec jednostki samorzadu teryto-

* Przed 2010 rokiem brak byto podstaw prawnych do orzekania w decyzji terminu wniesienia

oplaty, a tym samym naliczenia odsetek z tytutu nieterminowego regulowania naleznos$ci. Pod-
stawe taka okreslono dopiero z dniem 1 stycznia 2010 r. w ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o fi-
nansach publicznych (Dz.U. 2013 poz. 885), poprzez odestanie w art. 67 do przepiséw dziatu III
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz.U. 2015 poz. 613) [NIK 2012].
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rialnego przed skomplikowang droga odwotawcza i batalig sgdowa z osobami, ktorym
naliczono optaty w sposob niezgodny z prawem.

Z analizy dostepnych materialéw zrédlowych wnioskowaé mozna, ze znacznie
wigcej nieprawidtowosci wigze si¢ z naliczaniem oplat adiacenckich niz planistycznych.
W raportach pokontrolnych oprécz ewidencji i analizy przedmiotu kontroli zawierane sg
rowniez wezwania skierowane do wlodarzy gmin do przestrzegania przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz realizowania uchwat podjetych przez rady gmin
w sprawie oplat adiacenckich i planistycznych.

Cho¢ dochody samorzadow terytorialnych z tytutu optat planistycznych i adiacenc-
kich nie sa znaczace, gminy nie powinny rezygnowac z ich pobierania, poniewaz intencja
ich ustanowienia byla partycypacja wtascicieli nieruchomosci gruntowych w kosztach
planowania przestrzennego oraz budowy infrastruktury ze srodkéw publicznych.

Pomimo ze dostgpnych jest wiele wyrokow sadowych, opracowan naukowych, opinii
prawnych, wystapien i raportdow pokontrolnych poswigconych zawilo$ciom ustalania
opfat planistycznych i adiacenckich wcigz w wielu gminach napotka¢ mozna nieprawi-
dlowos$ci w ich naliczaniu. Wynikaja one najczgsciej z nieznajomos$ci prawa lub niedopet-
nienia obowigzkoéw przez urzgdnikow, a takze z btgdow rachunkowych i braku procedur.
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ZONING FEE AND BETTERMENT LEVY — CHOSEN LEGAL ASPECTS

Abstract. The topic of the paper was chosen due to many appeals to local administrative-
review boards, law complexities, and errors related to calculating betterment levies and zoning
fees, which were revealed in the reports of Supreme Audit Chamber, and Regional Accounting
Chambers. The aim of the paper is to present, analyse and synthetise chosen verdicts, post-
inspection recommendations, and legal acts related to calculating betterment levies and
zoning fees. The documentation was analysed in details, which allowed to determine the most
frequent errors made in the offices of local governments during calculating of betterment
levies and zoning fees. Conclusion focuses on chosen legal aspects of fixing the zoning fees
and betterment levies and lists crucial stages related to their calculation.
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