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Wprowadzenie

Rozwdj demograficzny oraz postepujgca urbanizacja doprowadzity do
znaczacego zwiekszenia potrzeb infrastrukturalnych, m.in. poprzez zasadni-
cze powiekszenie funkcjonalnych obszarow miejskich. W tej sytuacji w syste-
mach planistycznych wspdétczesnych panstw wprowadza sie przepisy prawne
pozwalajace uzupetnia¢ dziatania inwestycyjne jednostek sektora publicznego
w zakresie realizacji infrastruktury miejskiej stuzacej rozwojowi osadnictwa
wkiadem podmiotdw prywatnych, zainteresowanych inwestycjami budowla-
nymi, zwiaszcza mieszkaniowymii. Rzad, stwarzajgc takie instrumentarium
gospodarki przestrzennej, ma na wzgledzie priorytet dziatarn gmin jako re-
prezentujgcych dobro wspolne. Odnosi sie to m.in. do odpowiedniego wyposa-
zenia gmin w dochody i Zrodia finansowaniaz.

Dziatania gminy zmierzajace do dobra wspolnego majg na celu uporzad-
kowany rozwdj zagospodarowania gminy oraz tworzenie tadu przestrzennego.
Jednak gmina nie zdota sama udzwignaé ciezaru finansowego zwigzanego
z ta aktywnoscig. Bycie przez gmine aktywng w zakresie gospodarowania
przestrzennego oznacza bowiem m.in.: wyznaczanie teren6w pod urbanizacje
w najblizszym okresie, sporzadzenie dla tych obszaréw plandéw szczegoto-
wych, dokonywanie niezbednych komasacji (scalen nieruchomosci) i reparce-
lacji (podziatow nieruchomosci), przeprowadzenia wykupu terenéw lub wy-
wiaszczenia, dokonywanie wymiany dziatek, podejmowanie budowy uktadu
transportu oraz uzbrojenia technicznego i spotecznego, nadzorowanie prze-
biegu proceséw zagospodarowania od strony urbanistycznej oraz tworzenie
wiasnych zasob6éw gruntowychs.

1 S.P. Marx, Européisches Planungsrecht und Public Private Partnerships im Stadtebau,
Universitat Kassel 2003, s. 16.

2 A. Jedraszko, Gospodarka przestrzenna w Polsce wobec standardéw europejskich, Urba-
nista, Warszawa 2008, s. 16.

3 Ibidem.
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Powyzsze dzialania, szczegllnie wyposazanie gruntéw przeznaczonych
w planach miejscowych pod urbanizacje, wymagaja duzych naktadéw finan-
sowych. Dlatego tez jako sprawiedliwe potraktowac¢ nalezy rozwigzanie
prawne stanowigce, ze nie tylko podmioty sektora publicznego, ktérych prio-
rytetem dziatan jest dobro wspolne, ale réwniez podmioty prywatne majg
udziat w tworzeniu uzbrojenia gruntéw, tym bardziej iz ich nieruchomosci sa
obstugiwane przez te urzadzenia techniczne.

Wspomniane rozwigzania prawne mogg sie opiera¢ na wtadczych upraw-
nieniach lokalnych witadz publicznych poprzez uzaleznienie pozwoleh na
nowg zabudowe od wkiadu inwestora w infrastrukture publiczng badZ tez
opiera¢ sie na wspotpracy wiadz publicznych z prywatnymi inwestorami.
W konsekwencji nie jest tatwo dokona¢ oceny, ktoéra forma partycypacji jest
lepsza (umowa miedzy podmiotem publicznym i prywatnym moze by¢ przez
ten ostatni postrzegana jako wadczo narzucona). Jednak warto zauwazyé¢, iz
przepisy te umozliwiajg przyspieszenie realizacji zaplanowanych inwestycji
publicznych lub realizacje prywatnych inwestycji na obszarach innych niz
pierwotnie planowane przez wiadze publiczne, w zalezno$ci od skali organi-
zacyjnego i finansowego zaangazowania sie w realizacje tych przedsiewzie¢
podmiotéw prywatnychs.

Polityka przestrzenna staje sie coraz wazniejszym obszarem dziatan Unii
i dlatego tez od kilku lat Komisja Europejska zajmuje sie tematykg rozwoju
przestrzennego na obszarze Unii Europejskiej ze szczeg6lng uwagg. Dziedzina
zagospodarowania przestrzennego w Polsce i Niemczech réwniez uwzglednia
kierunki wytyczane przez Unie w postaci dokumentéw. Pierwszym takim do-
kumentem byla Europejska Perspektywa Rozwoju Przestrzennegos podjeta
w Poczdamie 1999 r. Koncepcja ta nie ma charakteru wigzacego, lecz jedynie
wskazuje wspolnie ustalone kierunki dziatan w ramach polityki przestrzen-
nejs. Gtownym jej celem jest zapewnienie roznorodnosci na obszarze Unii
Europejskiej, gdyz polityka nie moze poprzez wptyw na unijng strukture prze-
strzenng i osadniczg ujednolica¢ tozsamosci lokalnej i regionalnej7.

4 A. Nelicki, I. Zachariasz, Ekspertyza. Rozwigzania prawne w wybranych pafnstwach UE
i USA zobowigzujgce inwestoréw budowlanych do zapewnienia —w porozumieniu z wtadzami
lokalnymi - odpowiedniej infrastruktury publicznej (szkét, przedszkoli, terenéw zielonych, drég,
itp.), Biuro Analiz Sejmowych, Warszawa 18.04.2008, s. 2-3.

5 European Spatial Development Perspective (ESDP) - Europejska Perspektywa Rozwoju
Przestrzennego to studium perspektyw rozwoju i zagospodarowania terytorium Unii Europej-
skiej, sporzadzone przy szerokim udziale panstw cztonkowskich, obejmujace takze obszar kra-
jow stowarzyszonych, przyjete w Poczdamie w 1999 r. Dokument ten nie ma charakteru obli-
gatoryjnego, jednak peini wazng role opiniotwérczg w sferach administracji i biznesu oraz
programowania S$redniookresowego w Unii Europejskiej, [online] <www.funduszeeuropej-
skie.gov.pl/Slownik/Strony/Europejska_Perspektywa_Rozwoju_Przestrzennego.aspx>.

6 J. Hernik, G. Olejniczak, Planowanie przestrzenne w RFN, Bydgoszcz - Krakéw 2006,
s. 14.

7 ESDP, 1999, s. 17, [online] <http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docoffLc/official/
reports/pdf/sum_en.pdf>.


http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docoffLc/official/%e2%80%a8reports/pdf/sum_en.pdf
http://ec.europa.eu/regional_policy/sources/docoffLc/official/%e2%80%a8reports/pdf/sum_en.pdf
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Europejskie prawo porzadku przestrzennego poruszane jest réwniez
w Strategii Lizbonskiej (2000), Strategii Goeteborskiej (2001), Agendzie Rot-
terdamskiej (2004), Porozumieniu Bristolskim (2005), Karcie Lipskiej (2007),
Zielonej ksiedze w sprawie spoéjnosci terytorialnej (2008) oraz programie
European Spatial Planning Observation Network (ESPON). Problematyka
dziedzin poruszanych w wymienionych dokumentach Unii Europejskiej doty-
czy m.in. rozwijania zagospodarowania przestrzennego. Natomiast gospodarka
przestrzenna to dziatalno$¢ majgca doprowadzi¢ do racjonalnego wykorzysta-
nia przestrzeni w zakresie zgodnym z potrzebami spoteczenstwa. W znacze-
niu planistycznym zagospodarowanie przestrzenne stanowi cato$¢ czynnosci
planowanego rozmieszczenia ludnosci, mieszkan, infrastruktury spotecznej,
technicznej i gospodarczej w celu racjonalnego zagospodarowania, funkcjono-
wania i uzytkowania danego obszaru8. Reasumujgc, zagospodarowani prze-
strzenne to stan przestrzeni, a wiec stan terenéw, zabudowy, urzadzen infra-
struktury technicznej, spotecznej i ekonomicznej, a takze srodowiska wynikty
z prowadzonej gospodarki przestrzeni. Te elementy sktadajg sie na rozwdj
osadnictwa. Natomiast rozwdj osadnictwa, czyli urbanizacja, warunkuje bu-
dowe lokalnej infrastruktury technicznej oraz stosowanie instrumentéw re-
alizacyjnych planowania przestrzennego (podziat nieruchomosci, scalenie
i podziat nieruchomosci).

Niemieckie prawo w zakresie planowania i zagospodarowania prze-
strzennego dzieli sie na prawo porzgdku przestrzennego i planowania krajo-
wego oraz prawo budowlane. Prawo porzadku przestrzennego i planowania
krajowego nadaje ramy planowaniu makroregionalnemu - krajowemu i re-
gionalnemu, za ktore odpowiedzialne sg kraje cztonkowskie i federacja. Pra-
wo budowlane okre$la natomiast zasady uzytkowania i ochrony terenéw oraz
realizacji inwestycji, w tym zw#aszcza zabudowy mieszkaniowej oraz przemy-
stowej i ustugowej, za co odpowiedzialne sg gminy?9.

Prawo porzgdku przestrzennego i planowania krajowego tworzy federalna
ustawa o porzadku przestrzennym z 1965 r.10 oraz ustawy krajow zwigzko-
wych o planowaniu krajowym. Ustawa o porzadku przestrzennym nie zawiera
ustalen odnosnie do catoSciowego planowania przestrzennego dla terytorium
Republiki Federalnej Niemiec, lecz organizacyjne, proceduralne i meryto-
ryczne przepisy w zakresie zagospodarowania przestrzennego na szczeblu
federalnym i krajowym. Prawo budowlane skiada sie natomiast z federalnej
ustawy Kodeks budowlany (Baugesetzbuch) przyjetej w 1960 r.11 oraz ustaw

8 R. Cymerman, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, Olsztyn 2006, s. 5.

9 H. lzdebski, A. Nelicki, I. Zachariasz, Zagospodarowanie przestrzenne. Polskie prawo na
tle standardéw demokratycznego panstwa prawnego, Warszawa 2007, s. 14.

10 Tekst ogtoszony 18 sierpnia 1997 r. (BGBI. | S. 2081).

11 Tekst ogtoszony 27 sierpnia 1997 r. (BGBI. | S. 2141).
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krajow zwigzkowych normujgcych kwestie wydawania pozwoleA na budowe
i wymogow technicznych budowli.

Podstawowym aktem regulujgcym planowanie i zagospodarowanie prze-
strzenne w Polsce, zaréwno na poziomie centralnym, regionalnym, jak
i lokalnym, jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym12 oraz wydane na jej podstawie akty wykonawcze.
Warunki techniczne, jakim muszg odpowiadaé¢ budowle oraz zwigzane z nimi
urzgdzenia, a takze procedury dopuszczajagce do wzniesienia budowli na
okreslonym gruncie reguluje u nas ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlanel3. Z kolei ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciamil4 reguluje zasady naktadania i pobierania optat zwigzanych
z budowg przez organy publiczne infrastruktury miejskiej oraz kwestie po-
dziatéw nieruchomosci.

Geneza optat adiacenckich w panstwach srodkowej
Europie - Niemcy i Polska

Pierwszg regulacjg prawng prawa kontynentalnego Europy w zakresie
udziatu w kosztach budowy lokalnej infrastruktury technicznej wiascicieli
nieruchomosci przylegtych do tej infrastruktury byt dekret Napoleona |
z dnia 16 wrzes$nia 1807 r., w ktérym przewidziano podatek w wysokosci
potowy wzrostu wartosci gruntu wywotanego publicznymi dziataniami, taki-
mi jak: odwodnienie terenéw podmokiych, irygacja terenu, wybudowanie
drogi czy urzadzenie publicznych placow15. Nastepnie zagadnienie to bylo
regulowane w dekrecie Ksiestwa Warszawskiego z dnia 11 grudnia 1812 r.
w sprawie prac budowlanych oraz konserwacji drég i w dobrach koronnych
Ksiestwa Warszawskiego oraz zwigzanych tym kosztéw16.

Panstwem wnoszacym najwiekszy wkiad w rozwoj omawianej instytucji
w Europie byly Prusy. Istotne znaczenie dla niemieckiego systemu prawne-
go miato skodyfikowanie prawa w Landrechcie pruskim z 5 lutego 1794 r.17

12 Dz.U. nr 80, poz. 717 z pézn. zm.

13 Tekstjedn. Dz.U. z 2010 r., nr 243, poz. 1623 z pézn. zm.

14 Tekstjedn. Dz.U. z 2010 r, nr 102, poz. 651 z pézn. zm.

15 cyt. za M. Gdesz, W. Gerloff, Die Wert zu Wachssteuer inLiteratur undGesetgebung
w Schmolers Jahrbuch firGesetzgebung, Verwaltung und Volkswirtschaft ideutschen Reiche,
1913, s. 1485-1497.

16 ustawodawstwo Ksiestwa Warszawskiego 1812-1813, Warszawa 1969, s. 84; Zob. sze-
rzej na ten temat M. Gdesz, Optaty adiacenckie jako forma udziatu witascicieli nieruchomosci
w kosztach realizacji infrastruktury technicznej - studium administracyjnoprawne, Poznan
2004, s. 18.

17 sporzadzony przez Svareza na polecenie Fryderyka Il wszedtw zycie 1 czerwca 1794 r.
Byt to zbiér obszerny, zawierajacy zar6wno przepisy z prawa panstwowego i administracyjnego,
jak i prawa sadowego (prywatnego i karnego). Ustawodawca pruski chciat osiagng¢ zupetnosé
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Landrecht pruski, czyli wiasciwie ,,Powszechne prawo krajowe dla parnstw
krélewsko-pruskich” (z niem. Allgemeines Landrecht fiir die Kdniglich Preus-
sischen Staaten) to pochodzacy z 1794 r. zbior praw obowigzujgcych w Pru-
sach. Akt ten upowaznit wiadze policyjng do ustanawiania Fluchtlinien
- granic obszaru zarezerwowanego dla drég publicznych, natomiast nie prze-
widywat optat z tytutu wybudowania urzgdzen lokalnej infrastruktury pu-
blicznejis. W latach trzydziestych XIX w. zaczat sie w Niemczech proces
rozwoju osadnictwa, ktoéry spowodowat konieczno$¢ wprowadzenia adekwat-
nych srodkéw prawnych regulujacych zasady zagospodarowania terenéw pu-
blicznych. Rezultatem tego bylo wprowadzenie w 1845 r. ustawy o podziale
dziatek i zakiadaniu nowych osiedli oraz o liniach regulacyjnych. Jednak
koszt urzadzenia ulic, zalozenia podziemnych instalacji nadal w catosci ob-
cigzal wiadze lokalne, gdy tymczasem wiasciciele nieruchomosci potozonych
w poblizu osiggali korzySci w postaci istothego wzrostu wartosci ich nieru-
chomosci. Dlatego w latach sze$édziesigtych XIX w. wiadze lokalne zaczely
wnioskowac, aby parlament pruski wprowadzit regulacje, ktére odciazytyby
czeSciowo wiadze od ponoszenia tych kosztow. Rozwigzaniami doraznymi, jak
sie pozniej okazato, byto realizowanie lokalnej infrastruktury publicznej wraz
z prywatnymi przedsiebiorstwami budowlanymi (Baugeselschaften) oraz
ustawa z dnia 20 lutego 1868 r. Fluchtliniengeset czy Enteignungsgesetz
z 1874 r. - regulujgcy kwestie wywitaszczens.

Zasadnicze znaczenie miata pruska ustawa z dnia 2 lipca 1875 r. Fluchtli-
niengesetz2o. Dotyczyta ona wyznaczania i dokonywania zmian ulic i placow
w miastach i miejscowosciach. Wprowadzita dopuszczalno$¢ przeniesienia na
wiascicieli nieruchomosci sgsiednich kosztéw budowy i oswietlenia drég
przylegajacych do ich nieruchomos$ci. Konstrukcja udziatu wiascicieli
w kosztach budowy byta oparta na obliczeniach catosci wydatkéw na budowe
drogi i podzieleniu tej sumy pomiedzy wiascicieli przylegtych nieruchomosci
proporcjonalnie do dtugosci granicy dziatki przylegtej do drogi2i. Akt ten

zbioru drogg kazuistycznego gromadzenia jak najwiekszej liczby rozwigzan szczegétowych. Jed-
nak zostat uznany za zawity i terminologicznie niewprawny. Byt to typowy kodeks okresu
przejscia od feudalizmu do kapitalizmu okreélanego mianem tzw. pruskiej drogi. Obok norm
nawigzujacych do ideologii o$wiecenia regulowat instytucje na wskro$ feudalne (oprécz definicji
wtasnos$ci jako nieograniczonego wtadztwa nad rzecza, zawierat postanowienia o instytucjach
witasno$ci podzielonej, jak lenna czy fideikomisy). Jego zatozenia podstawowe opieraty sie jesz-
cze na feudalnej strukturze spotecznej z jej podziatami stanowymi. Obowiazywat do 1 stycznia
1900 r., kiedy to wprowadzono Burgerliches Gesetzbuch (BGB), zob. [online] <www.prawomania-
cy.pl/landrecht-pruski.html>.

18 Zob. szerzej na ten temat M. Gdesz, Optata adiacencka..., s. 18.

19 Zob. M. Gdesz, Optata adiacencka..., s. 19.

20 Ustawa dotyczaca zaktadania i zmiany ulic i placéw w miastach i miejscowosciach
wiejskich z dnia 2 lipca 1875 r., [w:] Zbiér Ustaw Krélestwa Pruskiego, s. 561.

21 M. Gdesz, Czy wzrost wartosci nieruchomos$ci powinien stanowi¢ miernik obliczania
optat adiacenckich?, [w:] G. Liszewski (red.), Optaty samorzadowe w Polsce - problemy prak-
tyczne, s. 102.
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wprowadzit instytucje przejscia na rzecz podmiotu publicznego wiasnosci
terenu przeznaczonego pod nowo projektowane ulice oraz dopuscit mozliwos¢
przeniesienia na wiascicieli nieruchomosci sgsiednich kosztéw budowy
i oSwietlenia drég przylegajacych do ich nieruchomosci. Akt ten znacznie
zredukowat koszty ponoszone przez wiadze lokalne zwigzane z rozbudowg
miast. M. Gdesz podkre$la, iz w omawianej ustawie mozna upatrzy¢ sie
pierwszego uregulowania kontraktéw planistycznych (stadtebauliche Vertrage)
oraz optat wnoszonych przez wiascicieli z tytutu kosztéw urzadzenia drogez2.
Zdaniem doktryny omawiany akt prawny to jeden z wazniejszych wzorcow
dla innych europejskich systeméw prawnych23 i konstrukcje w nim zawarte
zostaty recypowane m.in. w prawie polskim. Obecnie w Niemczech zagadnie-
nia budowy urzgdzen infrastruktury technicznej oraz optat adiacenckich re-
gulowane sg w kodeksie budowlanym.

Geneza polskiej regulacji optat adiacenckich wywodzi sie z ustawodaw-
stwa pruskiego. Pierwszg regulacjg w ustawodawstwie polskim byta ustawa
z dnia 10 grudnia 1920 r. o budowie i utrzymaniu drég publicznych w Rze-
czypospolitej Polskiej24a. Wedtug art. 23 tej ustawy osoby, ktére ponoszg
szczegOlne korzysci z tytutu realizacji inwestycji publicznych lub tez nad-
miernie zuzywajace drogi, mogly by¢ podciggniete do udziatlu w kosztach
budowy i utrzymania drog, o ile przedtem nie nastgpita dobrowolna w tym
wzgledzie ugoda. Ustawa ta réznicowata podmioty uprawnione do naktada-
nia takich kosztow w zaleznosSci od tego, jaki podmiot byt uprawniony do
budowy drogi.

Kolejng regulacjg w tym zakresie bylo rozporzgdzenie Prezydenta RP
z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedlizs
(dalej jako r.p.b.z.0.). Stosownie do art. 174 tego rozporzadzenia koszty
pierwszego urzadzenia ulic do szerokosci 20 m moga by¢ w catosci lub cze-
§ci przetozone przez gmine na:

- wiascicieli przylegtych do tych ulic dziatek w stosunku do osiggnietych
przez nich korzysci wskutek urzgdzenia ulicy;

- wiascicieli dziatek nieprzylegajacych do urzgdzonych ulic o tyle, o ile
wskutek tego urzgdzenia osiggaja szczegblne korzysci, a przepisy miejscowe
ustanowity obowigzek udziatu tych wiascicieli w pokryciu kosztéw tego urzga-
dzenia.

W owym rozporzadzeniu uregulowana zostata réwniez kwestia urzadze-
nia ulic i drog oraz placow, skwerow i parkOw przeznaczonych do uzytku
publicznego, przewidzianych w planie zabudowania na wspomnianym obsza-
rze na wypadek, gdyby gmina do urzadzenia nie przystepowata. Ot6z wedtug

22 M. Gdesz, Oplata adiacencka..., s. 20.

23 A. Sutcliffe Towards the Planned City, St. Martini’s Press 1981.
24 Dz.U.z 1921 r., nr 6 poz. 32.

25 Dz.U. nr 23, poz. 202 z p6zn. zm.
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art. 64 w takiej sytuacji wiadza mogta zobowigza¢ wiascicieli dziatek obsza-
ru parcelacji do urzadzenia i utrzymania w stanie zdatnym do uzytku wy-
mienionej infrastruktury publicznej do uzytku publicznego na koszt wiasny
w sposéb ustanowiony przez gmine dla danej dzielnicy i pod kontrolg orga-
néw gminy. Ogdlna powierzchnia terenu zajetego przez ulice i drogi, place,
skwery i parki, do ktérych urzadzenia mogt by¢ zobowigzany wiasciciel ob-
szaru podlegajgcego parcelacji, nie mogta przekracza¢ 25% 4acznej po-
wierzchni wszystkich dziatek budowlanych przewidzianych w planie parcela-
cji, gdy powierzchnia dziatek nie przekracza 15 hektardw i 35% tgcznej
powierzchni tychze dziatek, gdy ta ostatnia przekracza 15 hektarow. Gmina
miata obowigzek przeja¢ urzadzenia do dalszego utrzymywania na zgdanie
ich wiascicieli, po zabudowaniu przez nich co najmniej 1/3 dziatek. W tym
przypadku wspomniane urzgadzenia powinny byly by¢ przekazywane gminie
bezptatnie na wiasnos¢ w stanie wolnym od ciezaréw hipotecznych i dtugoéw
(art. 67 r.p.b.z.0.).

Nastepnie instytucja optat adiacenckich zostata uregulowana w ustawie
z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach26
(dalej jako u.g.t.m.o.). Ten akt regulowal tylko jeden rodzaj optat adiacenc-
kich. Stosownie do art. 28 osoby fizyczne i prawne bedace witascicielami
terenow potozonych w granicach administracyjnych miast i osiedli sg obowig-
zane do wnoszenia z tytutu wzrostu wartosci ich nieruchomosci na skutek
wybudowania ze srodkdw publicznych urzadzen infrastruktury. Ustawodaw-
ca wyrdznial dwa typy oplaty: optata za pierwsze urzadzenie ulic i placéw
komunikacyjnych oraz optata za urzgdzenia komunalne - wodociggowe, ka-
nalizacyjne, gazowe i elektryczne.

Do wydania obligatoryjnej decyzji o naliczeniu lub nienaliczeniu optat
adiacenckich wiasciwe byto prezydium rady narodowej miasta i osiedla. Par-
tycypowanie 0s6b fizycznych i prawnych nastepowato w formie optat rocz-
nych. Wysoko$¢ optaty okreslato sie na podstawie stawek optat zawartych
w cenniku ustalonym przez prezydium powiatowej rady narodowej zgodnie
z wytycznymi rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 26 lipca 1962 r. o po-
krywaniu kosztéw pierwszego urzadzenia ulic i placéw komunikacyjnych
oraz innych urzadzen komunalnych27.

Powyzszg ustawe zastgpita ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospo-
darce gruntami i wywiaszczeniu nieruchomosci (dalej jako u.g.g.w.n.)28.
Ustawa ta po raz pierwszy udziat w kosztach budowy urzadzen infrastruktu-
ry technicznej okres$lita jako ,optate adiacencka” (art. 48 ust. 1). Termin ten

26 Dz.U. z 1969 r., nr 22, poz. 159 z pézn. zm.

27 Dz.U. z 1969 r., nr 5, poz. 41; por. R. Cymerman (red.), Optaty adiacenckie, Olsztyn
2010, s. 8; S. Zrobek, R. Zrobek, J. Kuryj, Gospodarka nieruchomos$ciami z komentarzem do
wybranych procedur, Katowice 2006, s. 189.

28 Dz.U. z 1985 r., nr 22 poz. 99 z p6Zn. zm.
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wywodzi sie od stowa tacinskiego adiectum, adicere, adieci —dotgczy¢, dorzu-
ca¢, dodac’, a w tym przypadku mozna méwi¢ o dodaniu nowej warto$ci do
istniejgcej wartosci nieruchomosci29. Nie zdefiniowano natomiast ustawowo
urzgdzen infrastruktury technicznej, co przysparzato wiele probleméw praw-
nych przy jej ustalaniu30. W roku 1990 dokonano nowelizacji tej ustawy3l
i wart. 17a ust. 6 wprowadzono drugi rodzaj optat adiacenckich. Byly one
naliczane w sytuacjach wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek przepro-
wadzania scalenia i podziatu gruntu przeznaczonego pod skoncentrowane
budownictwo jednorodzinne32, w wyniku ktérego powstaty wydzielone dziat-
ki budowlane. Chodzito tu o grunty zabudowane i przeznaczone do zabudo-
wy, z wyjatkiem gospodarstw rolnych i zwigzanych z gospodarstwem leSnym.
Optata tym razem nie byta naliczana obligatoryjnie, tylko fakultatywnie
—jak obecnie w przypadku budowy urzadzen infrastruktury technicznej
i podziatu nieruchomosci.

M. Gdesz wskazuje, iz optata adiacencka po nowelizacji zostata oderwa-
na od okolicznosci zwigzanych z wybudowaniem urzadzen zwigkszajgcych
warto$¢ nieruchomosci i stata sie optatg pobierang z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego badZ przeprowadzeniem postepowania scale-
niowego, badz wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej33. Wyso-
kos¢ obu rodzajow optat okreslano jako 50% przyrostu wartosci gruntu spo-
wodowanego dziataniami gospodarki nieruchomosciami.

Wysoko$é udziatu wiasciciela w kosztach wyposazenia gruntu byta uza-
lezniona od potozenia nieruchomos$ci. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
18 grudnia 1986 r. w sprawie szczeg6towych zasad ustalania wysokos$¢ udzia-
tu w kosztach budowy urzgdzen komunalnych, energetycznych i gazowych34
uzaleznito potozenie nieruchomosci od trzech stref: miasta o liczbie ludnosci
ponad 100 tys., pozostate miasta oraz obszary wsi. Udziat wyrazony procen-
towo byt uzalezniony od danej strefy i rodzaju urzgdzenia —wynosit od 2%
(np. sie¢ gazowa na obszarze wsi) do 15% (np. sie¢ cieptownicza na obszarze
wsi). Analogicznie do ustawy o gospodarce terenami miastach i osiedlach,
jak stusznie zauwazyt M. Gdesz, nadal obowigzywata ,,norma powierzchnio-
wa” stanowigca goérng granice dla takiego sposobu ustalania optaty. Wynosita
ona 500 m2, alejezeli grunt byt przeznaczony w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego pod budownictwo zagrodowe lub zabudowany
takimi budynkami —2000 m2. Jezeli natomiast powierzchnia nieruchomosci

29 R. Cymerman (red.), op. cit., s. 8.

30 S. Zrébek, R. Zrébek, J. Kuryj, op. cit., s. 189.

31 Dz.U. z 1990 r, nr 79, poz. 464 z p6zn. zm.

32 Pojecie ,skoncentrowane budownictwo jednorodzinne” zdefiniowane zostato jako budo-
wa, co najmniej 10 jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych w formie zorganizowanej prze-
strzennie.

33 M. Gdesz, Czy wzrost wartosci nieruchomosci..., s. 105.
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byta wieksza do normatywu, to udziat w kosztach wzrastat o 10% opitaty
ustalonej dla powierzchni normatywnej za kazde 100 m2 powierzchni gruntu,
a w przypadku gruntu rolnego za kazdy 1000 m2. Jednak ten wzrost nie magt
przekroczy¢ 50% wysokosci optaty ustalonej dla powierzchni normatywnej35.

Najwiekszy wplyw na dzisiejszg konstrukcje optat adiacenckich miato
rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 16 lipca 1991 r. w sprawie szczegdto-
wych zasad ustalania wysokos$ci udziatu w kosztach budowy urzadzen komu-
nalnych, energetycznych i gazowych36. W tym akcie prawnym okreslono
materialne przestanki do ustalania optat adiacenckich. Optata adiacencka
wynosita 50% roznicy powstatej miedzy wartoscig gruntu przed wybudowa-
niem urzadzen komunalnych, energetycznych i gazowych a wartoscig gruntu
po ich wybudowaniu. Na poczet oplaty adiacenckiej nalicza sie wartosci
Swiadczen whniesionych w czynie spotecznym, gotéwce lub naturze na rzecz
realizacji okreslonego urzadzenia. Optaty adiacenckie wnosito sie do gminy
i ustalat je zarzad gminy w drodze decyzji, zgodnie z uchwatg rady gminy.
Na wniosek zobowigzanego mogty by¢ roztozone na raty roczne ptatne przez
okres do 10 lat. Termin wykonania zobowigzania okre$lata decyzja o ustale-
niu optaty, lecz nie byt on krétszy niz 30 dni, liczac od dnia, w ktérym
decyzja stata sie ostateczna37. Zmiang rozporzadzenia z 1993 r.38 wskazano,
iz optate adiacenckg ustala sie w formie optaty jednorazowej po wybudowa-
niu kazdego z urzadzen, jezeli zostaty stworzone warunki do korzystania
z tych urzadzen lub podtgczenia sie do nich.

Nastepny etap w historii prawodawstwa optat adiacenckich rozpoczat sie
dnia 1 stycznia 1998 r., kiedy to weszta w zycie do dzisiaj obowigzujgca
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami39. Tym
razem zdecydowano sie catoSciowo uregulowac instytucje optat adiacenckich
w akcie rangi ustawy i dlatego powotana ustawa nie zawiera delegacji do
wydania rozporzadzenia wykonawczego40. Wprowadzita ona kolejny rodzaj
optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego
jej podziatem. Przepis art. 98 ust. 4 byl jednak niejasno sformutowany
i wywart negatywny wplyw na interpretacje tej instytucji w orzecznictwie
sqgdow administracyjnych.

34 Dz.U. nr 48, poz. 242.

35 M. Gdesz, Czy wzrost wartosci nieruchomosci..., s. 105. Zob. réwniez przepisy omawia-
nego rozporzadzenia 8§ 2 i 3.

36 Dz.U. nr 72, poz. 314.

37 Por. § 2i inne rozporzadzenia.

38 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 1 kwietnia 1993 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie szczegdtowych zasad ustalania wysokosci udziatu w kosztach budowy urzadzen
komunalnych, energetycznych i gazowych (Dz.U. nr 27, poz. 121).

39 Tekst pierwotny Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741; obecnie: Dz.U. z 2010 r.,, nr 102,
poz. 651 z p6zn zm.

40 M. Gdesz, Czy wzrost warto$ci nieruchomosci..., s. 106.
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Podsumowujac geneze optat adiacenckich, nalezy zwrdéci¢ uwage na ko-
lejnos¢ ich powstawania. Optata z tytutu wzrostu wartosci na skutek budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej zostata wprowadzona w 1961 r., nastep-
nie w 1990 r. wprowadzono optate adiacenckyg z tytutu wzrostu wartosci na
skutek przeprowadzenia scalenia i podziatu, za§ w 1998 r. zostal wprowadzo-
ny ostatni rodzaj optaty adiacenckiej - z tytutu wzrostu wartosci nierucho-
mosci na skutek przeprowadzenia podziatu nieruchomosci. Poza tym do 1991 r.
ustalenie optat adiacenckich byto oparte na sztywnych stawkach, w wiekszo-
§ci zaleznych od dtugosci frontu dziatki przylegtego do drogi publicznej i nie
miato zadnego zwigzku z obliczanym indywidualnie wzrostem warto$ci nie-
ruchomosci. Stusznie zauwaza M. Gdesz, iz przez kilkadziesigt lat optata
byta forma refinansowania kosztow budowy lokalnej infrastruktury publicz-
nejs1. Dzisiejsza definicja optat nie pozostawia zadnych watpliwosci, iz istotg
optaty adiacenckiej jest przechwycenie przez gmine czesci korzysci w postaci
wzrostu wartos$ci nieruchomosci za przeprowadzone dziatania, zdarzenia pu-
blicznoprawne.

Udziat podmiotéw prywatnych w dziataniach gmin
z zakresu gospodarki przestrzennej w Polsce
i Niemczech

Na proces budowy urzadzen infrastruktury technicznej wplyw majg
przepisy z zakresu zagospodarowania przestrzennego, w Niemczech uregulo-
wane razem z zagadnieniem optat adiacenckich w Baugesetzbuch (dalej jako
BauGb). W celu realizacji swoich ustawowych obowiazkéw w zakresie plano-
wania zagospodarowania przestrzennego gminy (Gemeinde) majg prawo
uchwalania: planu wykorzystania terenow (Flachennutzungsplan) okreslaja-
cego m.in. rozmieszczenie infrastruktury publicznej, a takze kategoryzujgce-
go tereny gminy w zaleznosci od przewidywanej zabudowy. Plany te sg wig-
zace dla wszystkich podmiotéw publicznych w realizacji ich zamierzen
przestrzennych i nie zawierajg przepisow wigzacych dla podmiotéw prywat-
nych (§ 5 BauGB)a2.

Odpowiednio w Polsce podstawg prawng zagospodarowania przestrzen-
nego jest ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W celu okre$lenia polityki przestrzennej gminy, w tym lo-
kalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje
uchwate w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

41 lbidem, s. 107.

42 A. Nelicki, I. Zachariasz, Planowanie przestrzenne a udziat podmiotéw prywatnych
w budowie infrastruktury publicznej. Rozwigzania polskie a wybranych krajow UE i USA,
»Samorzad Terytorialny” 2008, nr 10, s. 32.
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przestrzennego (art. 9 i 10 u.p.z.p.). Studium sporzadza sie dla obszaru
w granicach administracyjnych gminy. Ustalenia studium sg wigzace dla
organ6éw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych. Studium nie jest
aktem prawa miejscowego. Okre$la jedynie polityke przestrzenna.

Kolejnym dokumentem planistycznym zawezajgcym ustalenia planu wy-
korzystania terendw jest w Niemczech plan zabudowy (Bebauungspléne),
tworzony dla fragmentow obszaru gminy przewidzianego pod zabudowe. Jest
to tzw. wigzacy plan budowlany, wprowadzajacy po stronie publicznej nakaz
wybudowania przewidzianych w planie elementéw infrastruktury technicz-
nej i spotecznej oraz stwarzajgcy zakazy i nakazy w zakresie zabudowy dla
podmiotéw prywatnych (§ 8-9 BauGB). Plany zabudowy sg w swoich posta-
nowieniach rozwinigeciem ustalen planow wykorzystania terenOw i nie moga
by¢ z nimi sprzeczness.

Rozwigzania niemieckie kiada nacisk na bezposrednie uwzglednianie
w planie zagospodarowania przestrzennego planow inwestycyjnych w zakre-
sie infrastruktury oraz ich kosztéw. Wida¢ wyraznie, iz w tym systemie
dopuszczenie intensyfikacji sposobu uzywania danego terenu (poprzez zabu-
dowe mieszkaniowg, handlowg) mozliwe jest jedynie odpowiednio do istnieja-
cej infrastruktury. Rozwdj przestrzenny danej miejscowosci odbywa sie tylko
w ramach wydolnosci istniejgcych sieci infrastrukturalnych albo pod warun-
kiem ich odpowiedniej rozbudowyas4.

W polskim systemie instrumentem gospodarki przestrzennej jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP), bedacy odpowiedni-
kiem planu zabudowy w Niemczech, cho¢ nie gwarantuje on na obszarze
swojego obowiazywania budowy urzadzen infrastruktury technicznej. Pomi-
mo iz jest aktem prawa miejscowego i ksztattuje sposéb wykonywania prawa
wiasnosci, to nie zobowigzuje gminy do wybudowania przewidzianych w pla-
nie elementow infrastruktury technicznej i spotecznej.

Jednocze$nie w komentarzach do obowigzujacej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym podkres$la sie znaczenie ekonomicznej
oceny efektywnosci réznych wariantéw zagospodarowania terenu objetego
planemass. Mimo ze wykonanie przez gmine prognozy kosztéw budowy infra-
struktury publicznej jest obowigzkiem prawnym, wymaganym przepisami
wykonawczymi do ustawy, to dokonanie takich prognoz i ocen nie jest zadng
podstawg prawng uzaleznienia dopuszczenia terenu pod zabudowe, tak ze
w efekcie prawo polskie dopuszcza nowe osadnictwo (lub jego uzupetnienie)
na terenach nieprzygotowanych do tego infrastrukturalnie. W Niemczech
jednoznacznie wykluczone jest uchwalenie planu zabudowy okreslajgcego

43 lbidem.

44 H. lzdebski, A. Nelicki, I. Zachariasz, Zagospodarowanie przestrzenne..., s. 27.

45 E. Radziszewski, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Przepisy i komentarz,
W arszawa 2006, s. 20-21.



308 Monika A. Ziniewicz

obowigzki w zakresie uzbrojenia terenow i niewywigzywanie sie gminy
z obowigzku wybudowania urzgdzen i drég przewidzianych w planie. Ustawa
rygorystycznie okre$la, iz uzbrojenie terenu powinno nastgpi¢ najpdzniej do
dnia oddania budynkéw do uzytkowania. Niewywiagzywanie sie z tego obo-
wigzku moze prowadzi¢ do stosowania wobec gminy $rodkéw nadzorczych, do
ustanowienia zarzagdu komisarycznego4e. Ustawodawstwo polskie takich re-
gulacji nie zawiera.

Optaty adiacenckie w Polsce i Niemczech

W niemieckim systemie prawnym optaty z tytutu lokalnej publicznej
infrastruktury uregulowane sg niejako dwutorowo. Z jednej strony oplaty
z tytutu wybudowania nowej infrastruktury regulujg przepisy ustawy bu-
dowlanej, a pozostate optaty (modernizacje infrastruktury, poszerzenia drdg)
- przepisy prawa poszczeg6lnych landéw wprowadzajgce optaty lokalne. Za-
sady obcigzania optatami adiacenckimi regulujg § 127-135 BauGB, przy
czym 8§ 127 dotyczy pierwszego urzadzenia ulicy, natomiast przepisy lokalne
(landowe) regulujg kwestie danin z tytutu ulepszen istniejgcych drég. Nie
moga by¢ wiec stosowane wobec ulepszen istniejacej infrastruktury publicznejaz.

W polskim systemie prawnym optaty adiacenckie regulujg przepisy usta-
wy o gospodarce nieruchomosciami, konkretnie dziat 111 ,,Wykonywanie,
ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci”. Obecnie sg to trzy
rodzaje: optata z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej, z tytutu
scalenia i podziatu nieruchomosci oraz z tytutu podziatu nieruchomosci. Zasad-
nicza kwestia rézniaca obie optaty w omawianych panstwach to podstawa jej
naliczenia. W Niemczech optata uzalezniona jest od realnego kosztu budowy
urzadzen infrastruktury technicznej. W Polsce natomiast od 1991 r., po nowe-
lizacji ustawy z 1985 r. o gospodarce gruntami i wywitaszczeniu nieruchomo-
$ci, optata adiacencka zwigzana jest ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

Stosownie do § 127 BauGB optaty adiacenckie pobierane sa budowe
lokalnej infrastruktury technicznej, przy czym pkt 2 tego paragrafu enume-
ratywnie wymienia, co nalezy rozumieé¢ pod pojeciem infrastruktury tech-
nicznej. Pojecie lokalna infrastruktura obejmuje:

» rozbudowe publicznych ulic, drég i placow;
» budowe drdg zbiorczych, w ktérym to pojeciu mieszczg sie publiczne ulice,
drogi i place, ktorych koniecznos$¢ realizacji wynika z planu budowlanego;

46 Cyt. za A. Nelicki, I. Zachariasz, Planowanie przestrzenne..., s. 32; P. Kwasniak, Plan
miejscowy z systemie zagospodarowania przestrzennego, Warszawa 2008, s. 183; Z. Niewiadom-
ski, Planowanie przestrzenne. Zarys systemu, Warszawa 2003, s. 123.

47 M. Gdesz, Optata adiacencka..., s. 228.
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* budowe parkdéw, terenéw zielonych (z wyjatkiem placéw zabaw);
» budowe obiektéw stuzgcych ochronie przeciwko ucigzliwosciom S$rodowi-
skowym.

Spod regulacji optat adiacenckich wyjeta zostata budowa urzgdzen kana-
lizacyjnych, elektrycznych, gazowych, cieptowniczych i wodociggowych.
W polskiej sytuacji prawnej natomiast, zgodnie z art. 143 ust. 2 u.g.n., przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz
wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewod6w lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych
i telekomunikacyjnych. W Republice Federalnej Niemiec budowa tych urzg-
dzen moze by¢ wspétfinansowana w formie porozumien urbanistycznych
(Erschliefiungsvertrag) zawieranych przez organ administracji publicznej
z podmiotami prywatnymi (developerami) (8 124 BauGB).

Niemiecki kodeks budowlany okresla jednoznacznie koszty poniesione przez
gmine na realizacje lokalnej infrastruktury publicznej, ktére moga by¢ zrefi-
nansowane w formie przymusowych optat adiacenckich. Stosownie do § 128
BauGB do kosztow realizacji lokalnej infrastruktury publicznej zalicza sie:

* nabycie i przygotowanie terenu dla realizacji infrastruktury;

» wydatki na budowe danej inwestycji;

» wydatki na adaptacje istniejagcych obiektow do systemu lokalnej infra-
struktury publicznej.

Ponadto w kosztach tych zawiera sie warto$¢ publicznego terenu prze-
znaczonego pod realizacje infrastruktury, udostepnionego przez gminy.
W kosztach tych nie uwzgledniono natomiast kosztdw budowy tuneli, mo-
stow, wiaduktow48.

W polskim systemie o kosztach budowy urzgdzen infrastruktury publicz-
nej nie wspomina sie w przepisach prawa, nie sg réwniez wyszczeg6lnione
koszty naliczenia optaty adiacenckiej, np. koszty wyceny pojedynczej nieru-
chomos$ci czy koszty postepowan administracyjnych. Nalezy wskazac, iz te
ostatnie sg dodatkowymi kosztami ponoszonymi przez organy administracji
lokalnej w naszym kraju, poniewaz pierwszymi kosztami byly realne koszty
budowy urzadzen infrastruktury technicznej, od ktérych optata w Polsce nie
jest uzalezniona.

W Niemczech optaty sg pobierane od wiascicieli (wieczystych dzierzaw-
cow) nieruchomos$ci wyposazonych w pierwsze urzgdzenie infrastruktury
technicznej - dzieki temu mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe lub przezna-
czone na cele dziatalnosci gospodarczej. Nie mozna obcigzy¢ jednak tych
wiascicieli, ktérzy sami zrealizowali lokalng infrastrukture techniczng lub
przystuguje im wediug kodeksu budowlanego zgdanie o jej zrealizowanie.
Jezeli za$ wiasciciel albo jego poprzednik prawny poniesli uprzednio koszty

48 Ibidem, s. 229.
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na poczet realizacji lokalnej infrastruktury publicznej, to nie mogg by¢ po-
nownie obcigzeni kosztami podtgczenia tych urzadzen do gminnej infrastruk-
tury. W przypadku optat refinansujagcych gmina pokrywa przynajmniej 10%
kosztéw realizacji infrastruktury technicznej (8 129 BauGB). Wedtug § 130
BauGB koszty zwigzane z realizacjg lokalnej infrastruktury technicznej
moga by¢ oceniane na podstawie faktycznie poniesionych kosztow budowy
lub standardowych stawek kosztow realizacji lokalnej infrastruktury tech-
nicznej ustalonych w prawie miejscowym gminy.

Stosownie do powyzszego ustalany jest koszt realizacji infrastruktury
lokalnej. Optata jest okreslana dla konkretnej inwestycji infrastruktury albo
poszczegélnych elementow infrastruktury z wyraznym okre$leniem granic
terenu, dla ktérego wprowadza sie optate refinansujaca. ,,Wtadza gminna ma
przy tym wybor metody obliczania kosztow realizacji infrastruktury, dopusz-
czalne jest réwniez tgczenie obydwu metod. Tak ustalona wysokos$¢ kosztow
po odjeciu udziatu gminy i ewentualnie dotacji innych podmiotéw stanowi
sume optat refinansujgcych”49.

Suma optat refinansujacych jest rozktadana pomiedzy wiascicieli nieru-
chomosci zobowigzanych do jej poniesienia. Kryteria ustalania optaty okre-
Slone sg w § 131 BauGB to: typ i zakres wykorzystania nieruchomosci na
cele budowlane, powierzchnia nieruchomosci oraz dtugo$¢ boku dziatki przy-
legtego do infrastruktury lokalnej. Kryteria te moga by¢ fgczone w prawie
miejscowym. Tre$¢ pierwszego kryterium musi by¢ ustalona na podstawie
rozporzadzenia o zabudowie terendw zgodnie z ich przeznaczeniem (Baunut-
zungsverordnung). | tak, rozréznienie typu potencjalnej zabudowy moze na-
stagpi¢ w oparciu o typy wyrdznione w 8§ 141 (np. na cele mieszkaniowe,
komercyjne, przemystowe). Typy zabudowy okre$lone sg w § 16 ww. rozpo-
rzgdzenia (powierzchnia dziatki przeznaczona pod zabudowe, powierzchnia
zabudowy, ilo$¢ kondygnacji, dopuszczalna wysoko$¢ budynku). W praktyce
gminy w ramach tego kryterium postugujg sie kryterium dopuszczalnej po-
wierzchni zabudowy i ilosci kondygnacji5o0.

Niemiecka ustawa budowlana okre$la jedynie ogélne ramy zasad ustala-
nia optat refinansujgcych. Szczegdtowe warunki narzuca prawo miejscowe.
Stosownie do § 132 BauGB prawo miejscowe okresla:

* rodzaj infrastruktury objetej optatami (§ 129 BauGB),

* sposéb obliczania i podziat kosztow, standardowg stawke kosztow realiza-
cji danego typu urzadzenia (§ 127 pkt 3 BauGB),

» etapy realizacji infrastruktury publicznej,

 definiowanie pojecia zakonczenia realizacji infrastruktury.

Prawo do ustalenia i pobrania optaty powstaje, co do zasady, po zrealizo-
waniu danej instalacji infrastrukturalnej. Jednak w pewnych sytuacjach

49 lbidem.
50 Cyt. za: ibidem, s. 233: Driehaus § 18 nr 30.
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optata z tytutu wybudowania infrastruktury moze by¢ ustalona wczesniej.
Zgodnie z § 133 pkt 3 BauGB, sytuacja taka jest dopuszczalna, jezeli zostata
wydana zgoda na zabudowe dziatki albo jezeli zrealizowanie lokalnej infra-
struktury publicznej jest przewidywane w perspektywie nie diuzszej niz
4 lata. Jezeli jednak od momentu zazgdania optaty uptyneto ponad 6 lat,
a wciaz nie zostata zakoiczona inwestycja, to optaty te na zadanie wiascicie-
le podlegajg zwrotowi. Przy czym zwrotowi podlega wptacona kwota podwyz-
szona o odsetki obliczone wedtug stawki dyskontowej Deustche Bundesban-
ku podwyzszonej o 2%51.

Nalezatoby tutaj wspomniec, iz w niemieckim prawie oprocz optat adia-
cenckich przewidziane jest tez porozumienie urbanistyczne (Erschliefiung-
svertrag), czyli druga forma uczestniczenia podmiotéw prywatnych w budo-
wie lokalnej infrastruktury technicznej. Zgodnie z § 124 ust. 1 BauGB,
gmina moze zawiera¢ umowy dotyczace obowiazku realizacji lokalnej infra-
struktury publicznej o charakterze cywilnoprawnym. Umowa taka musi by¢
zawarta, co do zasady, w formie pisemnej. Daje ona mozliwos$¢ przerzucenia
na wiascicieli catosci kosztow inwestycji infrastrukturalnej. Strony, w grani-
cach swobody uméw, moga wéwczas objaé (co jest bardzo istotne) jej zakre-
sem dowolny rodzaj infrastruktury publicznej. Ustawa budowlana wskazuje
jedynie, ze obowigzki wynikajgce z umowy muszg by¢ proporcjonalne do
skutku, jaki spowoduje ulepszenie terenu przez jego uzbrojenie52.

W Niemczech ww. instytucja wigzana jest z procedurg scalenia i podziatu
dziatek. ,,Daje to mozliwo$¢ rozwigzania wiekszosci kwestii zwigzanych
z wcieleniem w zycie uregulowan planistycznych na drodze porozumienia
w oparciu o cywilnoprawng metode regulacji”53. W Polsce w przypadku tej
procedury stosuje sie instytucje ugody administracyjnej, w ktérej wéjt, bur-
mistrz, prezydent miasta wraz z uczestnikami tej procedury ustalajg terminy
i sposdb wnoszenia optat adiacenckich przez podpisanie protokotu uzgodnien.
W razie niedojscia do ugody, o terminie i sposobie zaptaty rozstrzyga rada
gminy, podejmujgc uchwate o scaleniu i podziale nieruchomosci. Termin usta-
lony w uchwale nie moze by¢ krétszy niz termin wybudowania urzgdzen
infrastruktury technicznej (art. 107 u.g.n.). W art. 4 tej ustawy ustawodawca
zamiescit definicje wybranych pojec¢, ktérymi nalezy sie postugiwac, dokonu-
jac interpretacji tego aktu prawnego. Z definicji wynika, iz istniejg trzy
rodzaje optat adiacenckich:

- optata zwigzana z budowg urzadzen infrastruktury technicznej,

- optata zwigzana ze scaleniem i podziatem,

- oplata zwigzana z podziatem nieruchomosci.

51 lbidem, s. 234.
52 Ibidem, s. 230.
53 lbidem.
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Zdaniem A. Lorek, bioragc pod uwage przestanki ustawowe pozwalajgce
na ustalenie poszczeg6lnych rodzajéw tych optat, trzeba stwierdzi¢, ze ,,opta-
ta adiacencka” jest pojeciem zbiorczymsa4. Na odrebnos¢ regulacji prawnych
dotyczacych kazdej z nich zwr6cit uwage takze NSA w uchwale z 22 listopa-
da 1999 r.55 Obecnie, pomimo ze optaty adiacenckie swoje zrédto maja jedynie
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz w jednym dziale - Wykonywa-
nie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci, to o odrebnosci
kazdego rodzaju tej optaty Swiadczy to, iz sg one umieszczone w odrebnych
rozdziatach. Przepisy te mozna stosowac ,,odpowiednio” wzgledem siebie tylko
w sytuacji, gdy przepis ustawy wyraznie tak stanowi (art. 98a u.g.n. dotycza-
cy optaty adiacenckiej zwigzanej z podziatem nieruchomosci odsyta do odpo-
wiedniego stosowania przepisow art. 144 ust. 2, art. 146 ust. 1la, art. 147
i art. 148 ust. 1-3 u.g.n., ktére regulujg optate adiacencka zwigzanag z budo-
wa urzadzen infrastruktury technicznej).

Stosownie do art. 98a ust. 1, 107 ust. 4, 145 ust. 1 u.g.n. wojt, burmistrz,
prezydent miasta ustala optate adiacenckg w drodze decyzji administracyj-
nej. Kompetencja w tym zakresie zostata przekazana organowi wykonawcze-
mu gminy. Ustawodawca zdecydowal, aby trzy rodzaje optat adiacenckich
pobierat jeden organ. Wynika to z tego, iz wykonywanie instrumentéw reali-
zacyjnych gospodarki nieruchomos$ciami i planowania przestrzennego, z kt6-
rych moze wynikng¢ pobranie optat, lezy w kompetencji organu wykonawcze-
go gminy (art. 25 ust. 2 u.g.n., art. 3 ust. 1 u.p.z.p., art. 15.ust. 1 u.p.z.p.)
Wynika to rowniez z tego, iz wdjt, burmistrz, prezydent miasta ma przyzna-
ng kompetencje do wykonywania budzetu gminy (art. 30 ust. 1 pkt. 4 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym), stad pobiera optaty, ktdre
stanowig zrddto dochodu gminyse.

Stosownie do art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego, organami wyzszego stopnia w stosunku do
jednostek samorzgdu terytorialnego (gminy) sg samorzadowe kolegia odwo-
tawcze. Kolegia sg organami witasciwymi do rozpatrywania odwotan od decy-
zji ustalajgcych optaty adiacenckie.

Z obecnej regulacji prawnej wynika, iz organ gminy moze ustali¢ optate
adiacencka w wyniku przeprowadzonego podziatu oraz budowy urzgdzen
infrastruktury technicznej (art. 98a ust. 1, 145 ust. 1 u.g.n.), natomiast
w wyniku scalenia i podziatu, po speinieniu przestanek, organ jest zobowigza-
ny do jej ustalenia (art. 107 ust. 4 u.g.n.). W przypadku art. 107 ust. 4, gdy
podejmowana jest decyzja zwigzana, nie ma miejsca na uznanie administra-
cyjne - w sytuacji ziszczenia sie ustawowych przestanek optata adiacencka

54 A. Lorek, Optata adiacencka i renta planistyczna, Wroctaw 2010, s. 16.

55 Uchwata sktadu 5 sedzidow NSA z dnia 22 listopada 1999 r., OPK 21/99.

56 H. lzdebski, Samorzad terytorialny. Podstawy ustroju i dziatalno$ci, Warszawa 2003,
s. 45.
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zostanie naliczona. Taka regulacja prawna nie narusza zasady réwnosci (art. 32
ust. 1 Konstytucji RP). Natomiast ustalanie optaty adiacenckiej w wyniku
podziatu nieruchomosci oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej
oparte jest na uznaniu administracyjnym i takie rozwigzanie prawne w przy-
padku, gdy rézne podmioty znalaztyby sie w takiej samej sytuacji prawnej
pod wzgledem warunkéw ustawowych koniecznych do ustalenia tego rodzaju
daniny publicznej, stanowitoby niewatpliwie naruszenie zasady réwnosci
i mogto doprowadzi¢ do naduzy¢. Dalej nalezy wskaza¢, iz fakultatywnos$¢
wydania decyzji ustalajgcej wysoko$¢ optaty adiacenckiej w wyniku dwdch
wspomnianych procedur prowadzi do tego, ze gmina moze dobrowolnie rezy-
gnowac¢ z przydzielonych jej w drodze ustawy zrodet dochodu. Wowczas to
bez uzasadnionej przyczyny zmniejsza swoje potencjalne mozliwosci realiza-
cji postawionych przed nig zadans7.

Decyzja ustalajgca optate adiacencka z tytutu podziatu oraz budowy
urzadzen infrastruktury technicznej jest skierowana do wiascicieli (wspot-
wiascicieli) nieruchomosci, uzytkownikow (wspétuzytkownikdw) wieczystych,
ktérzy wniesli optaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego, lub
ktorzy sg zwolnieni od ponoszenia optat rocznych (art. 98a, art. 144 u.g.n.).
Natomiast decyzja ustalajgca optate adiacencka z tytutu scalenia i podziatu
nieruchomosci jest skierowana do uczestnikow, ktérzy otrzymali nowe nieru-
chomosci wydzielone w wyniku scalenia i podziatu (art. 107 ust. 1 u.g.n.).
Uczestnikami postepowania w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci,
wedtug art. 103 ust. 1u.g.n., sg whasciciele (wspotwiasciciele) nieruchomosci;
uzytkownicy (wspotuzytkownicy) wieczysci nieruchomosci, jezeli nierucho-
mos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste (a wiec wszyscy uzytkownicy
wieczysci, tgcznie z tymi, ktérzy wnoszg optaty roczne z tytutu uzytkowania
wieczystego); samoistni posiadacze nieruchomosci, ktérzy niejako ,,zastepujg”
wiascicieli nieruchomosci, co stanowi pewnego rodzaju odmienno$¢ na tle
regulacji prawnej dwoch pozostatych rodzajéw optat adiacenckichss.

Z powyzszej analizy wynika, iz zakres podmiotowy optaty adiacenckiej
z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci rézni sie od zakresu podmiotowe-
go pozostatych optat. Bedzie to miato zwigzek z podwojnym obcigzeniem
uzytkownikéw wieczystych w sytuacji scalenia i podziatu, poniewaz obligato-
ryjnie poniosg oni zobowigzanie optaty adiacenckiej oraz zaptacg za wzrost
warto$ci nieruchomosci z tego tytutu przy aktualizacji optaty rocznej.
W doktrynie spotyka sie rdwniez stanowisko, iz te dwie optaty nie sg obcigze-
niem dla wiascicieli, tylko zwyktym zobowigzaniem publicznoprawnym oraz
cywilnoprawnym i nie nalezy z ich naktadania rezygnowacss.

57 Wyrok NSA z 14 stycznia 2003 r., I SA 2293/02, [online] <www.orzeczenia.nsa.gov.pl>.

58 A. Lorek, op. cit., s. 98.

59 G. Bieniek (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Lexis Nexis,
W arszawa 2008, s. 412-413.
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Wedtug art. 4 pkt 11 u.g.n., warunkiem koniecznym do pobrania optaty
adiacenckiej jest wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany gtéwnie dzia-
falnoscig gminy. Kolejnym warunkiem ustalenia jej wysokosci jest podjecie
przez rade gminy uchwaty o wysokosci stawki procentowej tej optaty w za-
leznosci od przeprowadzanej procedury. Nastepnie moze by¢ podjeta decyzja
0 jej ustaleniu przez witasciwy organ w postepowaniu administracyjnym we
wskazanym przez przepisy prawne terminie (3 lata w przypadku podziatu
nieruchomosci oraz budowy urzgdzen infrastruktury technicznej). W przy-
padku scalenia i podziatu termin ustala sie w ugodzie lub w uchwale
o0 scaleniu i podziale nieruchomos$ci. Wynika z tego, ze wzrost wartoSci nieru-
chomosci spowodowany dziataniami wskazanymi w ustawie jest cechg wspol-
ng w zagadnieniu optat adiacenckich oraz ich istotg. Elementem wsp6lnym
jest rowniez ustalenie stawki procentowej w uchwale oraz wskazanie termi-
nu materialnego, ktéry w przypadku uptywu skutkuje niemoznos$cig nawia-
zania stosunku materialnego.

Elementy rdznigce optaty adiacenckie od siebie w aspekcie przestanek
materialnych to zdarzenia prawne i faktyczne, ktére powodujg wzrost war-
toSci nieruchomos$ci. Mianowicie w przypadku podziatu jest to zatwierdzenie
projektu podziatu decyzjg ostateczng (art. 98a ust. la u.g.n.), w przypadku
scalenia i podziatlu —wejscie w zycie uchwaly o scaleniu i podziale nieru-
chomosci, za$ w przypadku budowy urzadzen infrastruktury technicznej
- stworzenie warunkéw do podigczenia do urzgdzen infrastruktury technicz-
nej lub do korzystania z wybudowanej drogi (art. 145 ust. 1 u.g.n.).

Nalezy zwrdci¢ uwage na wskazany przez ustawodawce termin do usta-
lenia opfaty. Na tle tej regulacji pojawito sie pytanie, czy termin dotyczy
decyzji administracyjnej wydanej w I, czy w Il instancji. Stanowiska dok-
tryny oraz orzecznictwa byty rézne do czasu wydania przez NSA wyroku
z dnia 11 stycznia 2010 r.60 Tezy omawianego wyroku gtosza wyraznie, iz
majac na wzgledzie brzmienie art. 98a ust. 1 u.g.n., nalezy uznaé, ze ustale-
nie optaty adiacenckiej powinno nastgpi¢ decyzjg ostateczng przed uptywem
terminu wskazanego w tym przepisie (3 lata). Odmiennie zagadnienie to
ksztattuje sie w przypadku art. 145 ust. 2 u.g.n., bowiem wspomniany tam
trzyletni termin dotyczy rozstrzygniecia przez organ | instancji o ustaleniu
optaty adiacenckiej6l. Dokonujgc analizy przepisu 107 ust. 4 u.g.n. i stosujac
analogie do tez przytoczonych wyrokéw, nalezy uznac, iz optata adiacencka
z tytutu scalenia i podzialu musi by¢ ustalona w okresSlonych terminie
w ugodzie lub w uchwale o scaleniu i podziale decyzjg ostateczng.

60 Wyrok NSA z dnia 11 stycznia 2010 r., | OPS 5/09, [online] <www.orzeczenia.nsa.
gov.pl>.

61 Uchwata NSA z dnia 27 lipca 2009 r. I OPS 4/09, [online] <www.orzeczenia.nsa.
gov.pl>.
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Optata adiacencka stanowi pewng cze$¢ przyrostu wartosci nieruchomo-
§ci. W zaleznodci od rodzaju optaty stawka procentowa wynosi odpowiednio
maksymalnie 30% lub 50% wzrostu wartos$ci nieruchomosci (art. 98a ust. 1,
art. 107 ust. 1, art. 146 ust. 2 u.g.n.).

Sprawa okre$lenia warto$ci nieruchomosci jest elementem odr6zniaja-
cym kazdg z omawianych optat. Roznice spowodowane sg tym, iz wzrost
wartosci nieruchomosci jest spowodowany réoznymi zdarzeniami. W przypad-
ku optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci wartos¢ nieruchomo-
Sci przed i po podziale okresla sie wedtug cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckiej (art. 98a ust. 1 u.g.n.). Stan nieruchomosci
przed podziatem przyjmuje sie na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej
podziat nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale przyjmuje sie na
dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata sie
ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne, przy czym nie
uwzglednia sie czesci sktadowych nieruchomosci (art. 98a ust. 1 u.g.n.).

W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu nierucho-
mosci warto$¢ nieruchomosci przed scaleniem i podziatem oraz nieruchomo-
§ci przydzielonych w wyniku scalenia i podziatu okresla sie wedtug cen na
dzien wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci (8 12
ust. 3 r.s.p.n.). Stan nieruchomosci przed scaleniem i podziatem przyjmuje
sie na dzien wejscia w zycie uchwaty o przystgpieniu do scalenia i podziatu
nieruchomos$ci, a stan po scaleniu i podziale nieruchomos$ci przyjmuje sie
na dzien wejscia w zycie uchwaty o scaleniu i podziale nieruchomosci (§8 12
ust. 1r.s.p.n.).

W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzgdzen infrastruk-
tury technicznej warto$¢ nieruchomosci przed wybudowaniem urzadzen in-
frastruktury technicznej i po ich wybudowaniu okresla sie wedtug cen na
dzien wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.).
Stan przed wybudowaniem i stan po wybudowaniu przyjmuje sie na dzien
wydania decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej (art. 146 ust. 3 u.g.n.).

Stawka procentowa jest elementem wspdlnym konstrukcji prawnej oma-
wianych optat. Wynika to z tego, iz istotg kazdej optaty jest podzielenie sie
osiggnietg korzyscia, czyli wzrostem wartosci nieruchomosci w procencie usta-
lonym przez gmine. Roznica tkwi tylko w poziomie i sposobie jej ustalania.

W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci wyso-
kos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala w drodze uchwaty rada
gminy w wysokosci nie wiekszej niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci
(art. 98a ust. 1).

W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu wysoko$¢
stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o sca-
leniu i podziale w wysokosci nie wiekszej niz 50% réznicy warto$ci nierucho-
mosci (art. 107 ust. 11 2).
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W przypadku optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruk-
tury technicznej wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala
w drodze uchwaly rada gminy w wysokosci nie wiekszej niz 50% roznicy
wartosci nieruchomosci (art. 146 ust. 2).

Nalezy tutaj przytoczy¢ stanowisko NSA w sprawie ustalania zerowej
stawki procentowej, czego przepisy prawa jasno nie wykluczajg. Sad orzekd, iz
ustalenie stawki procentowej optaty adiacenckiej w wysokosci 0% stanowi re-
zygnacje ze zrddta dochodéw gminy okreslonego w ustawie —jest zatem obej-
§ciem przepisdw konstytucyjnych i ustawy o gospodarce nieruchomosciamis2.

Obowigzek wniesienia optaty adiacenckiej jest tak samo skonstruowany
w przypadku optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci oraz budo-
wy urzgdzen infrastruktury technicznej. Powstaje bowiem po uptywie 14 dni
od dnia, w ktorym decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej stata sie osta-
teczna; w przypadku roztozenia na raty obowigzek ten dotyczy wptacenia
pierwszej raty (art. 148 ust. 1 w zw. art. 98a ust. 1). Obowigzek ten
w przypadku optaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci
ustawodaweca pozostawit w gestii:

—wajta, burmistrza, prezydenta miasta oraz oséb zobowigzanych do za-
ptaty optaty adiacenckiej, ktdrzy maja mozliwo$¢ zawarcia ugody administra-
cyjnej przez podpisanie protokotu uzgodnien,

—rady gminy podejmujgcej uchwate o scaleniu i podziale nieruchomosci,
w razie niedoj$cia do powyzszej ugody (art. 107 ust. 3 u.g.n.).

Wnioski

Na tle rozwigzan obowigzujgcych w Niemczech polskie regulacje prawne
sg ubogie. Sama ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie zawiera przepisow mogacych by¢ podstawg zobowigzywania inwestoréw
prywatnych do budowy infrastruktury publicznej. Jak wykazata ankieta Unii
Metropolii Polskich, wérdd miast cztonkowskich optata adiacencka petni mi-
nimalng role. Niektére miasta (Katowice, Lublin i Rzeszéw) w og6le nie
stosujg tego instrumentues.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujace kwestie
optaty adiacenckiej nie czynig z niej uzytecznego instrumentu przenoszenia
czesci kosztow wybudowania infrastruktury technicznej na jej uzytkownika.
Po pierwsze, optata naktadana jest wtornie —po wybudowaniu infrastruktu-
ry (i to z mozliwoscia roztozenia jej wnoszenia na 10 lat), a jej ustalenie ma
charakter uznaniowy. Po drugie, nie jest powigzana z kosztem budowy, lecz

62 Wyrok NSA z dnia 14 stycznia 2003 r.,, I SA 2293/02, [online] <www.orzeczenia.nsa.
gov.pl>.
63 A. Nelicki, I. Zachariasz, Planowanie przestrzenne..., s. 35.
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wzrostem wartos$ci nieruchomosci wynikajacej z jej wybudowania (art. 146
ust. 1). W efekcie, procedura naktadania optaty jest skomplikowana oraz
kosztowna, bowiem oprocz kosztéw postepowan administracyjnych obecne sg
réwniez koszty wyceny przez rzeczoznawce wzrostu wartosci terenu w wyni-
ku budowy urzadzen infrastruktury technicznej z wykluczeniem wzrostu
wartosci dziatki z innych przyczyn. Skutkuje to fatwym wzruszeniem decy-
zji o natozeniu optaty w wyniku postepowania odwotawczego. Sposob nalicza-
nia oplaty adiacenckiej jest zresztg podobny jak w przypadku renty plani-
stycznej. Konstrukcja prawna, a takze sam fakt istnienia dwdch optat
—naktadanych w istocie na niemal te samg korzys¢ odnoszong przez wiasci-
ciela gruntu —sg niezbyt dobrze oceniane zarowno pod wzgledem celowosci,
jak i mozliwosci ich $ciggania64. Ponadto optata z tytutu podziatu nierucho-
mosci, z racji, iz nie jest zwigzana w zaden sposdb z rekompensatg kosztow
administracyjnych, poniewaz procedura podziatu na wniosek (zwigzana
z optatg adiacencka) jest w catosci optacana przez osobe wnioskujaca po-
dziat nieruchomosci, powinna by¢ wigczona w przysztosci do podatku kata-
stralnego. Tak samo powinno sie sta¢ w przypadku procedury scalenia
i podziatu nieruchomos$ci. W tym przypadku nalezatoby jeszcze rozdzieli¢ od
siebie procedure budowy urzadzen infrastruktury technicznej w ramach pro-
cedury scalenia i podziatu nieruchomosci.

Warto zwrdci¢ uwage na podstawowy fakt —w polskim systemie zagospo-
darowania brakuje S$cistego powigzania pomiedzy planowaniem przestrzen-
nym i decyzjami dopuszczajgcymi nowg zabudowe a obowigzkiem zapewnie-
nia odpowiedniej infrastruktury technicznej i spotecznej. W ocenie ekspertéw
majacych dosSwiadczenie w planowaniu zagospodarowania przestrzennego
w innych pahAstwach UE, w zasadniczym stopniu to witasnie taka sytuacja
prawna decyduje o niewydolnosci polskiego systemu prawa zagospodarowa-
nia przestrzennego65. W praktyce ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowa-
niu przestrzennymé®6, jak i ustawy obecnie obowigzujacej w zaden sposéb nie
powigzano obowigzku budowy infrastruktury z zabudowg przewidywang
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Sytuacja przedsta-
wia sie tak, iz ,,gmina moze uchwali¢ plan miejscowy i nie wybudowa¢ zapla-
nowanej w nim infrastruktury”. Czyli niezrealizowany plan jest podstawg do
wydawania pozwolen na budowe.

Niemiecki system, oparty na zasadzie odpowiedzialnosci wadz publicz-
nych za niezbedng infrastrukture techniczng, uzaleznia zgode na intensyfi-
kacje sposobu uzytkowania terenu od wktadu finansowego lub wykonawcze-
go inwestora w zapewnienie niezbednej infrastruktury.

64 W. Nurek, Renta planistyczna w praktyce, ,,Nieruchomosci” 2006, nr 8, s. 27—28.
65 A. Jedraszko, op. cit., s. 97.
66 Tekstjedn. Dz.U. 1999 r., nr 15 poz. 139 z p6Zn. zm.
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Summary

Adjacent fee in Poland and Germany
Keywords: spatial economy, adjacent fee, technical infrastructure, participation.

The construction and maintenance of technical infrastructure (roads,
water supply, sewerage, gas, energy) condition for the development of settle-
ments is one of the public tasks carried out by public funds. Regulations of
the European Union provide for the transfer costs of construction of techni-
cal infrastructure facilities for private entities. Replenishment of funding for
the building by private financial participation in the construction of infra-
structure is the participation of these entities in the costs incurred by local
authorities of public administration and subordinate organizational units.
Entities are being made to bear “adjacent fees” compensate, at least in part,
the expenditure of local public administration.

Participation of private entities in the construction of technical infra-
structure in Poland is regulated by the Act of August 21, 1997 about land
management. In Germany the question of burden of private entities with
construction of technical infrastructure from the public allowances is regula-
ted in the German Building Code (Baugesetzbuch of 27 August 1997).

In this paper the Polish system of private participation in the construc-
tion of technical infrastructure as a public task was showed. The participa-
tion of these entities is in the form of optional fees. These adjacent fees
dependent on the growth of property value, of the current regulation. The
background for the assessment of the Polish system of private participation
in building the technical infrastructure is the regulations of the German
system of participation in the construction of technical infrastructure (asso-
ciated also with adjacent fees), which is considered as mature system charac-
terized by restrictive and spatial certainty.



