Pobrane z czasopisma Annales H - Oeconomia http://oeconomia.annales.umcs.pl
Data: 24/02/2026 02:56:42

DOI:10.17951/h.2016.50.1.409

ANNALES
UNIVERSITATIS MARIAE CURIE-SKLODOWSKA
LUBLIN — POLONIA
VOL.L, 1 SECTIO H 2016

Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie. Wydziat Ekonomiczny

KATARZYNA ALEKSANDRA WOJTOWICZ

kwojtowi@hektor.umcs.lublin.pl

Mozliwosci wykorzystywania przez gminy podatkow i optat do
przejmowania pozytkow z tzw. renty planistycznej — wybrane
problemy

The Opportunities for Gminas (Communes) to Use Taxes and Charges to Impound Profits from

“Spatial Planning Rent” — Selected Issues

Stowa kluczowe: podatki i optaty; gminy; renta planistyczna

Keywords: taxes and charges; gminas; spatial planning rent

Kod JEL: H71; R51; RS8

Wstep

Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej nalezy do jednych z najwaz-
niejszych zadan wlasnych gminy'. Dla jego realizacji sa wykorzystywane przede
wszystkim bezposrednie instrumenty planistyczne, wsrod ktdrych podstawowa role
odgrywajg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Osiggnigcie przez
wladze lokalne pozadanego poziomu rozwoju przestrzennego i spolteczno-gospo-
darczego wymaga jednak nie tylko wlasciwego stosowania odpowiednich narzedzi

' Na mocy art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.
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polityki przestrzennej, ale takze ich skoordynowania i zsynchronizowania z gminng

polityka fiskalna.

Niestety, zarowno w literaturze przedmiotu, jak i w §rodowiskach eksperckich
oraz wsrdd przedstawicieli samych jednostek samorzadu terytorialnego [Kowa-
lewski, 2009; Kowalewski i in., 2013; Olbrysz, Kozinski, 2011; Sleszyr’lski 1in.,
2015] eksponuje si¢ w ostatnim czasie problem braku zbilansowania kosztéw za-
gospodarowania przestrzennego w gminach dochodami powstatymi z tego tytuhu,
co wydaje si¢ niekorzystne zwlaszcza w warunkach poglebiajacego si¢ zadtuzenia
sektora samorzadowego [Sleszynski i in., 2014; Sleszynski i in., 2015]. Szczegblnie
niepokojace jest to, ze sytuacja ta moze w wielu przypadkach zagraza¢ stabilnosci

fiskalnej budzetow gminnych?.

Glownych przyczyn tego stanu rzeczy nalezy upatrywa¢ w mankamentach
obecnego systemu gospodarowania przestrzenia w Polsce, wsrdd ktorych istotne
znaczenie majg wadliwe rozwigzania prawne generujgce nadmierne wydatki na po-
krycie roszczen odszkodowawczych, a takze na realizacjg zapisanych w miejscowych
planach inwestycji gminnych. Niedoskonato$ci te wynikaja rowniez z ograniczonej
wydajnosci fiskalnej dochodéw z podatkow i optat naleznych budzetom lokalnym
z tytulu zmian planistycznych przynoszacych korzysci posiadaczom nieruchomosci
potozonych na terenie gminy. W literaturze przedmiotu podkresla sig, ze wpltywy
budzetowe ptynace z przewlaszczenia tych dodatkowych pozytkow, czyli tzw. renty
planistycznej, winny finansowaé zasadniczg cze$¢ kosztow procesdw zagospodaro-
wania przestrzeni w jednostkach samorzadu terytorialnego [Olbrysz, Kozinski, 2011].

Celem artykutu jest proba wskazania potencjalnych i faktycznych mozliwosci
partycypowania samorzadu lokalnego w rencie planistycznej, tkwigcych w obo-
wigzujacym systemie podatkow i optat gminnych. W opracowaniu wykorzystano
metode krytycznej analizy aktow prawnych oraz literatury z zakresu finans6w samo-
rzadowych, prawa finansowego i podatkowego, a takze raportow Instytutu Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk (PAN) oraz wynikow
kontroli Najwyzszej Izby Kontroli (NIK) poswieconych badanemu zagadnieniu.

1. Istota renty planistycznej i mozliwe sposoby jej przejmowania przez gminy

Pojecie ,,renta planistyczna” wywodzi si¢ z teorii renty gruntowej, ktora ma
swoje zrodlo w stosunkach wtasno$ciowych ziemi i jej rolniczym uzytkowaniu [Fo-
ry$, Nowak, 2014, s. 22]. W tym tradycyjnym rozumieniu mianem ,,renta” okresla

2 Z badan Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN wynika mi¢dzy innymi, Zze
w przypadku gmin stanowiacych strefy podmiejskie najwigkszych osrodkow miejskich udziat zrealizo-
wanych wydatkow bedacych nastgpstwem podjetych decyzji planistycznych w wydatkach budzetowych
ogotem wynidst na koniec 2013 r. az 47,4%, podczas gdy w przypadku wielko$ci planowanych proporcja
ta przekracza nawet 100%, co oznacza, ze gdyby gminy te musialy natychmiast uregulowac¢ wszystkie

swoje zobowigzania z tego tytutu, statyby sie niewyptacalne [Sleszynski i in., 2015].
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si¢ dochdd z tytuhu produkcyjnego (lub innego) wykorzystania gruntu. W praktyce
zrodtem renty moga by¢ takze zmiany wartosci nieruchomosci, na ktorych wilasciciel
moze wybudowac obiekty przynoszace mu w przysztosci okreslone dochody. Proces
planowania przestrzennego, w ktorym okresla si¢ dopuszczalne przeznaczenie tere-
noéw oraz zasady ich zabudowy, moze wptywac zar6wno na wysokos$¢ takiej renty, jak
i mozliwosci jej uzyskania. Dlatego zagadnienie renty planistycznej stanowi wazny
problem ekonomiczny w aspekcie zarzadzania i gospodarowania przestrzennego.
Nalezy zauwazy¢, ze termin ,,renta planistyczna” moze by¢ definiowany w ujeciu
szerszym (okreslonym w teorii ekonomii) i we¢zszym (wynikajacym z obowiazuja-

cych regulacji prawnych).

W szerokim znaczeniu rentg planistyczng okresla si¢ wszelkie pozytki uzy-
skiwane przez wlasciciela nieruchomos$ci w wyniku zmiany — w efekcie aktow
planistycznych podejmowanych przez uprawnione podmioty (gminy) — charakteru
przestrzeni fizycznej na korzystniejsze, czyli podnoszace jej warto$¢ rynkowg [Fo-
ry$, Nowak, 2014, s. 26]. Przyczyny tego wzrostu wigzg si¢ najczesciej ze zmiang
funkcji terenu okreslajacej sposob zagospodarowania i wykorzystania nieruchomo-
$ci’. Istotne znaczenie moze odgrywac takze lokalizacja tej funkcji w stosunku do
przeznaczenia nieruchomosci sgsiadujgcych. Waznym czynnikiem ksztattujacym
warto$¢ jest rowniez otoczenie, tj. stan i walory urbanistyczno-architektoniczne
oraz estetyczne dzielnicy. Kolejng determinantg wartos$ci wydaje si¢ by¢ dostepnosé
komunikacyjna oraz inne ustalenia planow, np. zwigzane z wielkos$cig, ksztalttem
dzialki, parametrami jej zabudowy, jak rowniez stopniem wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej [Jedraszko, 2005]. Warto zauwazy¢, ze na rozwinictych
rynkach do zwigkszenia warto$ci nieruchomos$ci moze doj$¢ na skutek jedynie upo-
wszechnienia informacji o potencjalnych zmianach przeznaczenia przestrzeni, np.
w wyniku podjecia czynnosci planistycznych, nawet wtedy, gdy nie doszto jeszcze
do ich formalnego zakonczenia [Fory$, Nowak 2014, s. 26]. Najbardziej spektaku-
larny wzrost nastgpuje w tym przypadku zazwyczaj w zwiazku z planowang zmiang

funkcji nieruchomosci z rolniczej na budowlana.

W ujeciu wezszym rente planistyczng utozsamia si¢ w polskim prawodawstwie
i doktrynie prawnofinansowej z tzw. oplata planistyczng®, bedaca forma jednorazowe;j
daniny publicznoprawnej® na rzecz gminy, obcigzajacg wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, ktorej warto§¢ wzrosta w zwigzku ze zmiang ustalen za-

3 'Wérod tych funkcji wyodrebnia si¢ takie, jak: ustugowa, mieszkaniowo-ustugowa, budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne, budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, przemyst, komunikacja, rekre-

acja i zielen [Cymerman, 2009, s. 180].

4 Pobierang na mocy art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-

niu przestrzennym.
5

Przy czym od dawna w doktrynie toczy si¢ dyskusja dotyczaca rzeczywistego charakteru tej

daniny i mozliwosci jej zaklasyfikowania do jednej z trzech kategorii §wiadczen pieni¢znych okreslonych
wart. 2 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa, tj. do: podatkow, optat czy tez

niepodatkowych naleznosci budzetowych [zob. szerzej: Liszewski (red.), 2010, s. 200 i n.].
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wartych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego [Bakowski, 2004].
Jest ona pobierana jedynie w przypadku zbycia takiej nieruchomosci w okresie 5 lat od
daty wejscia w zycie postanowien planu. Opftata stanowi dochdd wlasny gminy, a jej
wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30% roéznicy migdzy wartoscig nieruchomosci po
przyjeciu planu miejscowego a jej wartoscia przed jego uchwaleniem.

Przyjmujac na potrzeby niniejszej publikacji szersze rozumienie terminu ,,renta
planistyczna” jako wszelkiego rodzaju korzysci wiasciciela nieruchomosci (w postaci
wzrostu jej wartosci) uzyskane w konsekwencji przyjetych przez gming rozstrzygnigc
planistycznych, mozna wskaza¢ jeszcze inne (poza optata planistyczna) potencjalne
sposobnosci jej przewlaszczenia na rzecz gmin, dostepne w ramach obowiazujacego
systemu dochodow gminnych. Nalezy je przy tym podzieli¢ na mozliwosci bezposred-
nie, tj. wynikajace z bezposredniego wzrostu warto$ci terenu w nastepstwie uchwalenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, oraz posrednie, w przypadku
ktorych do zwigkszenia wartoséci nieruchomosci dochodzi dopiero po realizacji usta-
len zawartych w planach w zwigzku z rozwojem przestrzennym wspolnoty lokalne;j
[Cymerman, Bajerowski, Kryszk, 2006, s. 35].

Do pierwszej kategorii, oprocz wymienionej juz oplaty planistycznej, nalezy
zaliczy¢ takze dochody gmin z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci na skutek
zmiany — w efekcie podjetych decyzji planistycznych — przeznaczenia gruntu, czego
nastepstwem jest rowniez podwyzszenie dotychczasowych stawek podatkowych®.
Nalezy przy tym wyraznie stwierdzié, ze nadanie danej nieruchomos$ci w miejscowym
planie funkcji komercyjnej jeszcze nie moze skutkowac jej zaliczeniem do kategorii
zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza na mocy ustawy o podatkach i optatach
lokalnych. W przypadku gruntow i budynkéw nalezacych do oséb fizycznych organ
podatkowy musi bowiem najpierw ustali¢, czy stuzg one prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej (oraz czy prowadzenie tej dziatalnosci jest mozliwe ze wzgledow tech-
nicznych), czy tez s3 moze wykorzystywane do celéw osobistych podatnika’. Do
wzrostu dochodoéw gminy w efekcie decyzji planistycznych moze takze prowadzié
przeksztalcenie terenow rolnych na budowlane®, przy czym w takiej sytuacji przesg-
dzajaca jest ich klasyfikacja okreslona w ewidencji gruntow i budynkow?, a nie to,
w jakim charakterze sg one faktycznie wykorzystywane.

¢ Na przyktad grunty i budynki zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej sa obciazone
stawkami tego podatku ponad 2-krotnie (w przypadku nieruchomosci gruntowych) oraz blisko 30-krotnie
(w odniesieniu do budynkow) wyzszymi w stosunku do opodatkowania nieruchomosci wykorzystywa-
nych na cele mieszkaniowe. Por. art. 5 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.

7 Por. art. la ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych.

8 Prowadzace do zastgpienia podatku rolnego, pobieranego na mocy ustawy z dnia 15 listopada
1984 r. 0 podatku rolnym, wyzszym podatkiem od nieruchomosci.

° Art. la ust. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych wymienia t¢
ewidencje jako dokument rozstrzygajacy o klasyfikowaniu gruntéw na potrzeby opodatkowania. Podobna
regulacj¢ zawiera art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne.
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Jesli chodzi o posrednie sposobnosci przejecia przez gmine renty planistyczne;j,
to w pierwszej kolejnosci nalezy wspomnieé o optacie adiacenckiej'®. Stanowi ona
optate ustalong w zwigzku ze wzrostem wartoSci nieruchomosci bedacym nastepstwem
jednej z trzech okolicznosci, tj. 1) zatwierdzonego podziatu nieruchomosci zgodnie
z zasadami okreslonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego'',
2) przeprowadzenia (w oparciu o stosowne zapisy planu) scalenia i podziatu nierucho-
mosci, a nastepnie przyznania wlascicielom nowych nieruchomosci'? oraz 3) realizacji
w oparciu o ustalenia planu okreslonych inwestycji infrastrukturalnych'?.

Posrednim sposobem udziatu gminy w rencie planistycznej moze by¢ zwicksze-
nie wplywow z tytulu podatku od nieruchomosci po ich zabudowaniu budynkami
lub/i budowlami w wyniku realizacji zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ze wzrostem dochodéw podatkowych bedziemy mie¢ do czynienia
przede wszystkim w efekcie zabudowania gruntow, ktorym w planie nadano charakter
budowlany z funkcjg komercyjng. Do znacznego zwigkszenia wplywow budzetowych
gminy prowadzi¢ bedzie takze opodatkowanie nowo wybudowanych obiektow budow-
nictwa wielorodzinnego. W tym przypadku potencjalne korzysci budzetowe wynikac¢
beda rowniez z rozszerzenia zakresu bazy podatkowe;.

Gmina moze tez partycypowac¢ w korzysciach pltynacych ze wzrostu wartosci
nieruchomosci potozonych na jej terenie dzieki zwigkszeniu wptywow z podatku od
czynnosci cywilnoprawnych. Jego zakres przedmiotowy obejmuje bowiem m.in. umo-
wy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych, takich jak: prawo uzytkowania
wieczystego, wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego'4. Liczba tego rodzaju transakcji zawieranych na rynku
nieruchomo$ci zazwyczaj ulega zwickszeniu w zwiagzku z realizacjg ustalen planu
zagospodarowania przestrzennego, co moze przyczyniac¢ si¢ do wzrostu wpltywow
z tytuhu ich opodatkowanial®.

1% Por. art. 4 pkt 11, art. 98a, 107, 145 oraz 146-148b ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

"W tym przypadku stawke optaty planistycznej okreslonej w uchwale ustala rady gminy. Stawka
nie moze przekroczy¢ 30% réznicy w wartosci nieruchomosci (przed i po podziale). Ustalenie optaty adia-
cenckiej nastepuje w drodze decyzji wojta, burmistrza lub prezydenta miasta w terminie nie pdzniejszym
niz 3 lata od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci.

12 Do uiszczenia optaty adiacenckiej zobowiagzane beda osoby, ktore otrzymaty nowe nieruchomosci
wydzielone w wyniku scalenia i podziatu, przy czym maksymalna jej wysoko$¢ okreslona w uchwale rady
gminy nie moze przekracza¢ 50% wzrostu wartosci tych nieruchomosci w stosunku do warto$ci nierucho-
mosci dotychczas posiadanych.

13 Oplata jest wowczas okre§lana w decyzji wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, w terminie do
3 lat od dnia stworzenia mozliwosci korzystania z powyzszych urzadzen infrastrukturalnych, na podsta-
wie stawek wynikajacych z uchwaly rady gminy, ktoérych wysokos¢ nie moze przekracza¢ 50% roéznicy
migdzy warto$cia nieruchomosci przed zapewnieniem dostepu do tych urzadzen a wartoscia, jaka nieru-
chomo$¢ ma po jego umozliwieniu.

14 Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

15 Nalezy jednak pamieta¢ o tym, ze dotyczy to przede wszystkim transakcji zawieranych na ryn-
ku wtérnym, poniewaz w przypadku sprzedazy nieruchomos$ci w ramach prowadzonej przez podatnika
dziatalno$ci gospodarczej (np. przez dewelopera na rynku pierwotnym) bgdzie ona stanowi¢ odptatng
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2. Ocena faktycznego udzialu gmin w korzysciach z tytulu renty planistycznej

Do oceny rzeczywistego zakresu udziatu gmin w pozytkach z renty planistycznej
moga postuzy¢ dane Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN
[Sleszynski i in., 2014; Sleszynski i in., 2015]. Wynika z nich, ze w latach 20122013
w skali catego kraju wplywy budzetowe uzyskane w zwigzku z uchwaleniem planow
miejscowych (obejmujace: optate planistyczng, wzrost podatku od nieruchomosci
oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych, a takze optate adiacencka) pokrywaty
przeci¢tnie zaledwie ok. 65% kosztéw zagospodarowania przestrzennego. W struk-
turze tych dochodéw w badanym okresie blisko 85% stanowily wptywy podatkowe
(z tytuhu opodatkowania nieruchomosci i podatku od czynnosci cywilnoprawnych),
za$ na taczne dochody z optaty planistycznej oraz adiacenckiej przypadato jedynie
pozostale 15%. Z zaprezentowanych danych wynika zatem, ze w praktyce samorza-
dy lokalne w niewielkim stopniu wykorzystujg podatki i optaty do przejmowania
korzysci uzyskiwanych przez wiascicieli nieruchomosci w nastgpstwie gminnych
decyzji planistycznych, a pozyskane dochody budzetowe nie pokrywaja w petni
nakladéw zwigzanych z procesami urbanizacyjnymi. Przyczyn tej sytuacji nalezy
upatrywac przede wszystkim w niedoskonatosciach konstrukcyjnych oméwionych

powyzej kategorii dochodow.

Jesli chodzi o mankamenty podatku od nieruchomosci, to dotycza one glownie
braku mozliwosci bezposredniego uwzglednienia za pomoca jego konstrukcji rzeczy-
wistego wzrostu wartosci nieruchomosci w konsekwencji uchwalenia (lub zmiany)
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Gtownym powodem tego
stanu rzeczy jest stosowanie iloSciowej (tj. powierzchniowej), a nie warto$ciowe;j
podstawy wymiaru tego podatku'®. W praktyce problem ten probuje si¢ rozwigzaé
przez stosowanie pewnych rozwigzan posrednich, takich jak ustawowe zréznicowanie
poziomu stawek podatkowych w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci, przy
czym i w tym przypadku réznice w stawkach (poza tymi przewidzianymi dla nieru-
chomosci komercyjnych) sg znikome i nie odzwierciedlaja faktycznych pozytkow
osiagganych przez wtascicieli z renty planistycznej. Ponadto w konstrukcji tego podatku
nie bierze si¢ pod uwage innych (poza zmiang funkcji terenu) zréodet wzrostu warto-
$ci nieruchomosci, ktore mogg wynika¢ chociazby z jej wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, poprawy dostepnosci komunikacyjnej czy innych zmian
otoczenia. Warto zwrdci¢ uwage na to, ze do niskiej wydajnosci fiskalnej podatku od
nieruchomosci przyczynia si¢ niekompletno$¢ i brak terminowej aktualizacji ewidencji
gruntéow i budynkoéw wplywajacej na jego wymiar, a takze pominigcie w niej wielu

dostawe towarow na gruncie ustawy o podatku od towardw i ustug i bedzie podlegac (poza nielicznymi
wyjatkami) obcigzeniu podatkiem VAT, ktory stanowi podatek panstwowy [por. ustawa z dnia 11 marca

2004 r. o podatku od towardw i ustug].

16 Kwestiom mankamentow konstrukcyjnych podatku od nieruchomosci, wptywajacych na ogra-
niczenie jego wydajnosci fiskalnej, po§wigcono w literaturze przedmiotu wiele miejsca [zob. szerzej:

Woéjtowicz, 2007, s. 113-137].



Pobrane z czasopisma Annales H - Oeconomia http://oeconomia.annales.umcs.pl
Data: 24/02/2026 02:56:42

MOZLIWOSCI WYKORZYSTYWANIA PRZEZ GMINY PODATKOW I OPLAT...

istotnych z podatkowego punktu widzenia informacji. W raportach NIK wskazuje sig,
ze rozbiezno$ci migedzy stanem ujetym w ewidencji a rzeczywistoscia si¢gaja niekiedy

nawet 20% danych [NIK 2012b].

Z kolei konstrukcja optaty planistycznej jest wadliwa gtownie dlatego, ze sprzyja
zjawisku uchylania si¢ od obowigzku jej ptacenia. Ograniczenie okresu, w ktorym
moze by¢ ona pobierana jedynie do 5 lat od daty wej$cia w Zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego'’ oraz powigzanie koniecznosci jej zaptaty z faktem
sprzedazy nieruchomosci powoduje, ze rzeczywisty moment zbycia jest przez wiasci-
cieli przesuwany w czasie (tj. nastepuje po uptywie wspomnianych 5 lat). W efekcie
zamiast do wzrostu dochodow budzetowych gmin dochodzi jedynie do czasowego
zablokowania inwestycji [Olbrysz, Kozinski, 2011]. Do niskiej egzekwowalnosci
wplywow z oplaty planistycznej przyczynia si¢ rowniez zla organizacja pracy w urze-
dach gmin, w tym znaczace op6znienia w wydawaniu decyzji ustalajacych ich wyso-
ko$¢ 1 nieszczelnos$¢ systemu weryfikacji transakcji nieruchomos$ciami potozonymi
na obszarach samorzadow lokalnych [NIK, 2012a]. Powstawaniu nieprawidlowosci
w tej dziedzinie sprzyjaja takze niespdjne i niejednoznaczne przepisy i niejednolita ich
interpretacja przez organy rozpoznajace odwotania od decyzji w sprawach o ustalenie

opfaty planistycznej [NIK, 2012a].

Oplata adiacencka jest stosunkowo rzadko pobierana przez gminy, przede wszyst-
kim ze wzgledu na nieefektywny mechanizm jej naliczania nawiazujacy do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, ktory jest w praktyce trudny do oszacowania i wymaga po-
noszenia znacznych kosztéw ich wyceny przez rzeczoznawcoOw majatkowych, nie-
kiedy przekraczajacych potencjalne wptywy z tego tytutu [Olbrysz, Kozinski, 2011].
W skrajnych przypadkach wyraza si¢ to nawet catkowitg rezygnacjg przez niektore
gminy z ustawowego obowigzku podjecia uchwat ustalajacych wysokos$¢ stawki

procentowej oplaty adiacenckiej [NIK, 2013].

Podsumowanie

Pomimo oparcia polskiego systemu gospodarki przestrzennej na zasadzie po-
krywania kosztéw zagospodarowania przestrzennego dochodami pozyskiwanymi
przez samorzady w nastepstwie procesow planistycznych, w praktyce polskie gminy
w bardzo malym zakresie partycypuja w pozytkach z tytutu renty planistyczne;j. Po-
woduje to, ze zobowigzania finansowe zaciagane przez samorzady lokalne w zwiazku
z realizacja miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego muszg by¢ spta-
cane z ogotu srodkdow zgromadzonych w budzetach samorzadowych, czesto przez
ograniczanie zakresu i jako$ci innych zadaf lokalnych. W przysztosci sytuacja ta
moze nie tylko naruszac stabilnos¢ fiskalna gmin, ale takze generowac potencjalne

17 Jest to tym bardziej nieuzasadnione, ze w przypadku odszkodowan obowigzuje termin 10 lat,

wynikajacy z art. 118 k.c.
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konflikty spoteczne zwigzane z nierdownomiernym rozktadem korzysci i kosztow

procesOw urbanizacyjnych.

Jesli chodzi o mozliwe kierunki potencjalnego zwigkszenia udziatu gmin w ko-
rzy$ciach pltynacych z renty planistycznej, to niezbedna wydaje si¢ przede wszyst-
kim zmiana zasad opodatkowania nieruchomosci polegajaca na wprowadzeniu tzw.
podatku katastralnego, opartego na podstawie wartosciowej. Z kolei w przypadku
oplaty planistycznej i adiacenckiej mozliwe wydajg si¢ co najmniej dwie drogi
ewentualnych zmian [Ziniewicz, 2012, s. 219-220]. Pierwsza mialaby polega¢ na
ich catkowitej likwidacji przez wiaczenie do zakresu zreformowanego podatku
katastralnego. Nalezatoby przy tym wprowadzi¢ wymog obligatoryjnej aktualizacji
warto$ci katastralnej nieruchomosci po kazdym zdarzeniu prawnym lub faktycznym
(obejmujacym m.in. podzial, scalenie, budowe urzadzen infrastrukturalnych), ktore
mogloby wptywaé na t¢ warto§¢. Pozwalatoby to gminom na przejgcie pozytkow
z tytulu zwigkszenia podstawy opodatkowania przez wzrost dochodéw z podatku
od nieruchomoéci juz od kolejnego roku podatkowego (po przeprowadzeniu takiej
aktualizacji). Druga mozliwos$¢ to pozostawienie optaty adiacenckiej z tytutu budowy
urzadzen infrastruktury technicznej, ale nadanie jej charakteru optaty kosztowej,
ktorej wysokosc¢ bytaby uzalezniona od rzeczywistych naktadow poniesionych przez
gming na ich wybudowanie (tego rodzaju rozwigzania funkcjonuja m.in. w Niem-
czech czy Wielkiej Brytanii). Mozna by bylto ponadto rozwazy¢ wymdg gromadzenia
dochoddéw gmin z tego tytulu na rachunku odrgbnego funduszu, z przeznaczeniem

ich na finansowanie kosztéw rozwoju przestrzennego.
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The Opportunities for Gminas (Communes) to Use Taxes and Charges to Impound Profits
from “Spatial Planning Rent” — Selected Issues

The aim of the article is to indicate potential and actual opportunities for gminas (communes) to use
taxes and charges to impound profits from “spatial planning rent”. The main conclusion of the paper is
that in practice the local municipalities do not benefit from this source of revenue in financing the costs of
land-use planning. In the future, this situation can not only affect the fiscal sustainability of the gminas,
but also generate potential social conflicts related to the unequal distribution of benefits and costs of urban
development.

Mozliwos$ci wykorzystywania przez gminy podatkow i oplat do przejmowania pozytkow
Z tzw. renty planistycznej — wybrane problemy

Celem artykutu jest proba wskazania potencjalnych i faktycznych mozliwosci partycypowania samo-
rzadu lokalnego w korzys$ciach z tytutu renty planistycznej, tkwiacych w obowiazujacym systemie podatkow
i optat. Glownym wnioskiem ptynacym z przeprowadzonych rozwazan jest to, ze mimo oparcia polskiego
systemu gospodarki przestrzennej na zasadzie pokrywania kosztow zagospodarowania przestrzennego do-
chodami pozyskiwanymi przez samorzady w nastgpstwie procesow planowania przestrzennego, w praktyce
gminy w bardzo malym zakresie wykorzystuja pozytki ptynace z przejgcia renty planistycznej, a gtdéwna
przyczyna tego stanu rzeczy sa mankamenty konstrukcyjne podatkow i optat samorzadowych. Powoduje
to, ze zobowigzania finansowe, zaciggane przez samorzady lokalne w zwigzku z realizacja miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, musza by¢ sptacane z ogétu srodkow zgromadzonych w budze-
tach samorzadowych, czgsto przez ograniczanie zakresu i jakosci innych zadan lokalnych. W przysztosci
sytuacja ta moze nie tylko narusza¢ stabilno$¢ fiskalng gmin, ale takze generowac potencjalne konflikty
spoteczne zwigzane z nierdownomiernym rozktadem korzysci i kosztow proceséw urbanizacyjnych.
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