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Wzmocnienie znaczenia optaty adiacenckiej we wspéffinansowaniu kosztéw budowy urzadzen
infrastruktury technicznej lub budowy drogi przez wiascicieli i uzytkownikdw wieczystych
sgsiadujacych nieruchomosci — rozwigzanie prawne

Modyfikacja mechanizmu stosowania optaty adiacenckiej w zakresie regulacji prawnych wymaga:

wprowadzenia obligatoryjnosci ustalania optaty adiacenckiej wobec kazdego wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego po stworzeniu warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do
korzystania z wybudowanej drogi,

zapewnienia ekonomicznej racjonalnosci ustalania wysokosci opfaty adiacenckiej poprzez
wprowadzenie minimalnej stawki procentowej w uchwale rady gminy na poziomie
umozliwiajgcym uzyskanie wptywoéw po wyeliminowaniu kosztow procedury (szacunki
pokazuja, ze nie powinna by¢ to stawka nizsza niz 30% réznicy miedzy wartoscia, jaka
nieruchomosé miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia,
jaka nieruchomosé ma po ich wybudowaniu.

Specyfikacja barier/waskich gardet istniejacych zapiséw prawnych poprzez wskazanie
niefunkcjonalnych i nieadekwatnych rozwigzan w obowigzujacych uregulowaniach

1 a) Rozwigzania w zakresie regulacji prawnych, administracyjnych itd.

b) Rozwigzania w zakresie finansowania i programéw funduszowych

c) Dedykowane programy krajowe

d) Wzmacnianie know-how: Rekomendacje, zalecenia, standardy, dobre praktyki, wymiana doswiadczen,
szkolenia, pilotaze, programy wspodtpracy itd.

e) Dostosowywanie dziatan, inwestycji realizowanych przez inne zalezne od rzgdu podmioty krajowe

f) Inne

2 A —Regulacje prawne; B — Mechanizmy finansowania; C — Wzmacnianie wiedzy i wspétpracy
3 Znaki ze spacjami — podane wartosci dotycza maksymalnej objetosci opisu — orientacyjnie.
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Optata adiacencka, mimo zatozonej funkcji zapewnienia uczestnictwa wtascicieli i uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci we wspétfinansowaniu inwestycji infrastrukturalnych w bezposrednim
sgsiedztwie, jest niechetnie ustalana i egzekwowana przez wtadze wykonawcze gmin. Przyczyn jest
kilka, w tym jako kluczowe nalezy wymieni¢:

— dopuszczong w art. 145 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami fakultatywnosc
ustalenia optaty adiacenckiej w odniesieniu do konkretnej nieruchomosci — zgodnie z art. 146
ust. 2 obowigzkowe jest ustalenie przez rade gminy wysokosci stawki procentowej optaty
adiacenckiej w drodze uchwaty, lecz wysokos¢ konkretnej optaty kazdorazowo moze ustali¢
woijt, burmistrz, prezydent miasta w drodze decyzji w ciggu 3 lat po stworzeniu warunkéw do
podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po
stworzeniu warunkdw do korzystania z wybudowanej drogi;

— dowolnos¢ w ustaleniu stawki procentowej optaty adiacenckiej w uchwale rady gminy —
zgodnie z art. 146 ust. 2 wysokos¢ optaty wynosi nie wiecej niz 50% rdéznicy miedzy wartoscia,
jaka nieruchomos$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a
wartoscig, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu. Ustalenie gérnej granicy bez podania
minimalnej stawki skutkuje hazardem moralnym. Rady gmin, ulegajgc presji spotecznej,
ustalajg wysokos$¢ stawki procentowej na niskim poziomie, np. 5 czy 10%. W rezultacie wdijt,
burmistrz lub prezydent miasta odstepuje od ustalenia wysokosci optaty stwierdzajgc, ze
uzyskany wptyw od poszczegdlnej nieruchomosci nie pokrywatby kosztu operatu
szacunkowego, niezbednego do wyznaczenia konkretnego wzrostu wartosci nieruchomosci.

Wyeliminowanie tych dwdch przyczyn znaczagco wzmocni optate adiacencka jako narzedzie, dzieki
ktéoremu gminy beda mogty odzyska¢ czes¢ ponoszonych naktadéw na rozwdj sieci infrastruktury
technicznej i drég od korzystajgcych z doposazenia (realizacja zasady , korzystajacy ptaci”).

e Propozycja zmian przepisow prawnych — wskazanie przepisu oraz zakresu zmiany

— Zmiana art. 145 ust. 1 eliminujgca fakultatywnos$¢ wydania decyzji ustalajacej optate
adiacencka przez wiadze wykonawcze gminy. Proponowane brzmienie (zmienione miejsce
zostato pogrubione i podkreslone): ,Wajt, burmistrz albo prezydent miasta ustala, w drodze
decyzji, optate adiacenckg kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podtgczenia
nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu
warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi”.

— Zmiana pierwszego zdania art. 146 ust. 2 eliminujgca dowolnos$é¢ w ustaleniu wysokosci
stawki procentowej optaty adiacenckiej w uchwale rady gminy. Obecnie stawki procentowe
sg ustalane na niskim poziomie, przez co koszt procedury ustalenia wzrostu wartosci
nieruchomosci jest wyzszy lub zblizony do mozliwej do uzyskania optaty. Stawka na poziomie
co najmniej 30% uzyskanego wzrostu wartosci nieruchomosci umozliwia przekroczenie progu
kosztu opracowania operatu szacunkowego, a wiec uzyskanie realnego przychodu z
naliczonej optaty adiacenckiej. Proponowane brzmienie (zmienione miejsce zostato
pogrubione i podkreslone): , Wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie mniej niz 30% i nie
wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoscia, jakg nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakga nieruchomo$s¢ ma po ich
wybudowaniu. Wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy w
drodze uchwaty”.
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e Wskazanie nowego obszaru do regulacji prawnej — sugestie do projektu ustawy o
zréwnowazonym rozwoju miast®

Modyfikacja mechanizmu stosowania optaty adiacenckiej nie wymaga wprowadzania dodatkowych
przepiséw.

Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii (gospodarz ustawy o gospodarce nieruchomosci).

Obie zmiany powinny zosta¢ wprowadzone jednocze$nie, w szczegdlnosci szkodliwe bytoby
wprowadzenie zmiany w art. 145 ust. 1 bez zapewnienia ekonomicznej racjonalnosci ustalania optaty
adiacenckiej poprzez wprowadzenie minimalnej stawki procentowej w uchwale rady gminy na
poziomie umozliwiajgcym uzyskanie wptywow po wyeliminowaniu kosztdw procedury, co mozliwe
jest w drodze nowelizacji art. 146 ust. 2 ustawy.

Zmianom powinna towarzyszy¢ kampania spoteczna opisana w karcie C, a opisane w karcie C
pogtebione badania powinny dostarczy¢ danych finansowych do ujecia w OSR dotyczacej
proponowanych zmian prawnych.

Ze wzgledu na to, ze uchwaty dotyczace wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej sg
powszechnie uchwalane, nalezy przewidzie¢ okres przejsciowy, w ktérym mogtyby obowigzywac
dotychczasowe stawki. W tym okresie nalezy wprowadzi¢ (opisane w karcie B) mechanizmy
finansowe zachecajace rady gmin do szybszej modyfikacji stawki procentowej w uchwale. Po okresie
przejsciowym zacheta finansowa powinna zosta¢ zmieniona w wymaog.

Jadach-Sepioto, A. (2014) Fiskalne mechanizmy ograniczania suburbanizacji—mozliwosci zmian w
polskim systemie planowania przestrzennego. In Centra i peryferie w Okresie Transformacji
Ustrojowej; Wolaniuk, A., (red.); XXVII Konwersatorium Wiedzy o Miescie, Wydawnictwo
Uniwersytetu tédzkiego: £édz, s. 9-17.

Jadach-Sepioto, A.; Krystek-Kucewicz, B.; Muszyriska-Jeleszyfiska, D. (2018) Zywiotowa
Suburbanizacja. Przeglad literatury Przedmiotu oraz Mechanizmdw ograniCzania i Kontroli, 1st ed.;
wydawnictwo texter: Warszawa.

Palarz H. (2011). Btedy przy ustalaniu optat adiacenckich zwigzanych z budowa urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

https://samorzad.pap.pl/kategoria/archiwum/bledy-przy-ustalaniu-oplat-adiacenckich-zwiazanych-z-
budowa-urzadzen

4 Umiejscowienie tutaj ustawy o zréwnowazonym rozwoju miast ma zasygnalizowaé i zaproponowa¢ regulacje
takiej materii ktora do tej pory nie byta podjeta legislacyjnie a powinna podlegac takiej regulacji.
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Wojtowicz, K. (2015). System planowania przestrzennego a stabilnos¢ fiskalna polskich gmin. Prace
Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu (404), 311-327.

Art. 145 i kolejne ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020
r. poz. 1990, z 2021 r. poz. 11, 234).

Optata urbanizacyjna stosowana w Portugalii, jeden z elementéw systemu podatkowego:

— podatek od wtasnosci (Imposto Municipal Sobre Iméveis; Miejski podatek od nieruchomosci -
MRT) — nie dziata w zwigzku ze stabg aktualizacjg danych o wartosci nieruchomosci;

— podatek od transakcji dotyczacych nieruchomosci (Imposto Municipal Sobre TransmissGes
Onerosas de Imoéveis; podatek od czynnosci cywilnoprawnych - MTT) — promowat
suburbanizacje, gminy byty zainteresowane jak najwiekszym wpltywem z parcelacji i
sprzedazy dziatek;

— podatki od korzysci wynikajgcych z inwestycji publicznych — w praktyce przy duzych
inwestycjach infrastrukturalnych;

— podatek od budowy, utrzymania i wzmocnienia infrastruktury miejskiej (Taxa Municipal de
Urbanizac,d0; Miejski podatek urbanizacyjny/Miejska opfata urbanizacyjna - MUT) —
ustanowiony w 1984 r. poczatkowo tylko dotyczyt podziatéw nieruchomosci, pdiniej tez
budowy infrastruktury. Jest stosowany skutecznie i stuzy internalizacji kosztow inwestycji
infrastrukturalnych.



