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Temat kontroli nr P/06/144: „Ustalanie przez gminy opłaty adiacenckiej oraz opłaty 
planistycznej w latach 2004-2006 (I półrocze)”. 

Kontrola planowa koordynowana, podj�ta przez Najwy�sz� Izb� Kontroli z własnej 
inicjatywy, w ramach zawartego w planie kontroli NIK na 2006 r. priorytetowego kierunku 
„pa�stwo oszcz�dne” oraz obszaru bada� „pozyskiwanie dochodów jednostek samorz�du 
terytorialnego”.  
Podj�cie kontroli wynikało z faktu, �e gminy w niewielkim stopniu wykorzystywały swoje 
ustawowe uprawnienie do wymierzania opłaty adiacenckiej1 oraz realizowały obowi�zek 
pobrania opłaty planistycznej2, nie pozyskuj�c tym samym dodatkowych �rodków na 
realizacj� przypisanych im zada�. Istotn� przesłank� były równie� nieprawidłowo�ci 
stwierdzone w kontrolach przeprowadzonych przez NIK w 2001 r.3 oraz 2002 r.4      
Podstawowym celem kontroli była ocena prawidłowo�ci ustalania i egzekwowania przez 
gminy opłaty adiacenckiej oraz opłaty planistycznej, a w szczególno�ci zbadanie, czy: 

• dokonywano wyceny wzrostu warto�ci nieruchomo�ci do celów naliczenia tych opłat 
oraz stosowano przepisy dotycz�ce zamówie� publicznych przy wyłanianiu 
podmiotów wyceniaj�cych nieruchomo�ci,  

• rady gmin podejmowały uchwały w sprawie ustalenia procentowej stawki opłat, 
• prawidłowo wydawano decyzje administracyjne naliczaj�ce opłaty, 
• prowadzono i z jakim skutkiem windykacj� nale�no�ci gminy z tych tytułów. 

Ocenie poddano równie� stopie� realizacji wniosków z  kontroli przeprowadzonej przez NIK 
w 2002 r. w zakresie ustalania i egzekwowania przez gminy opłaty adiacenckiej.  
Kontrol� przeprowadzono w okresie od 2 wrze�nia 2006 r. do 8 stycznia 2007 r. i obj�to ni�  
lata 2004-2005 oraz I półrocze 2006 r. Uczestnikami kontroli były Delegatury NIK w: 
Białymstoku, Bydgoszczy, Lublinie, Łodzi,  Poznaniu, Szczecinie, Warszawie oraz Olsztynie, 
która koordynowała kontrol�.  
Ł�cznie, pod wzgl�dem legalno�ci, gospodarno�ci i rzetelno�ci (art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 
grudnia 1994 r. o Najwy�szej Izbie Kontroli – Dz. U. z 2001 r. Nr 85, poz. 937 ze zm.) 
skontrolowano 32 jednostki, w tym 13 obj�tych kontrol� NIK w 2002 r.  
Szczegółowy wykaz skontrolowanych jednostek przedstawiono w zał�czniku nr 5.1 do 
niniejszej Informacji.  

                                                
1 Przez opłat� adiacenck�, zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 

nieruchomo�ciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.), nale�y rozumie� opłat� ustalon� w zwi�zku 
ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci, spowodowanym budow� urz�dze� infrastruktury technicznej z 
udziałem �rodków Skarbu Pa�stwa lub jednostek samorz�du terytorialnego albo scaleniem i podziałem 
nieruchomo�ci, a tak�e podziałem nieruchomo�ci.   

2 Opłata planistyczna – tak w tre�ci Informacji zwana b�dzie jednorazowa opłata z tytułu wzrostu warto�ci 
nieruchomo�ci, zwi�zanego z uchwaleniem lub zmian� m.p.z.p., o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pobierana w przypadku sprzeda�y 
nieruchomo�ci przez wła�ciciela lub u�ytkownika wieczystego (Dz. U. Nr 220, poz. 1600).  

3 Informacja NIK o wynikach kontroli realizacji zada� w zakresie zagospodarowania przestrzennego przez 
organy administracji rz�dowej i samorz�dowej (nr ewid. 180/2001/P/01/085/CSRT).  

4 Informacja NIK o wynikach kontroli ustalania i egzekwowania przez gminy opłaty adiacenckiej (nr ewid. 
2/2003/P/02/151/LOL). 
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Najwy�sza Izba Kontroli negatywnie ocenia pod wzgl�dem legalno�ci niewypełnienie 
przez 18 badanych gmin obowi�zku uchwalenia przez ich organy stanowi�ce, stawek 
procentowych opłaty adiacenckiej, mimo realizowania inwestycji infrastrukturalnych 
lub przeprowadzania podziałów nieruchomo�ci. Negatywnie ocenia równie�  
niepodj�cie w 15 gminach działa� zmierzaj�cych do naliczenia i pobrania tej opłaty.   
Izba krytycznie ocenia tak�e pod wzgl�dem legalno�ci  i gospodarno�ci zaniechanie 
obowi�zku ustalenia i pobrania opłaty planistycznej w 6 gminach. 
Ujawnione nieprawidłowo�ci w ww. zakresie wynikały z niepełnego wykorzystania 
przez organy gmin ustawowych uprawnie� i obowi�zków, umo�liwiaj�cych 
pozyskanie dochodów bud�etowych z tytułu opłaty adiacenckiej i planistycznej.  

W 17 gminach, w których pobierano opłat� adiacenck� oraz planistyczn� wyst�piły 
przypadki nieprawidłowo�ci i uchybie�, polegaj�ce zwłaszcza na: 
- nielegalnym przymuszaniu wła�cicieli nieruchomo�ci do partycypacji w kosztach 

budowy urz�dze� infrastruktury technicznej, 
- okre�leniu stawek zerowych opłaty planistycznej w niektórych planach 

zagospodarowania przestrzennego zmieniaj�cych przeznaczenie nieruchomo�ci, 
- zaniechaniu wycen wzrostu warto�ci nieruchomo�ci zlokalizowanych w zasi�gu 

oddziaływania wybudowanych urz�dze� infrastruktury technicznej oraz w 
zwi�zku z podziałami nieruchomo�ci. 

(3(3 ����"$�	�����.�	��������	

1. W latach 2004–2006 (I półrocze), kontrolowane gminy zrealizowały ogółem 454 
inwestycje w zakresie budowy urz�dze� infrastruktury technicznej o ł�cznej warto�ci 
246.471,6 tys. zł. W strukturze �ródeł ich finansowania, �rodki własne gmin  stanowiły 
52%, fundusze europejskie, dotacje celowe i po�yczki 47% oraz �rodki wła�cicieli i 
u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci zlokalizowanych w zasi�gu oddziaływania 
inwestycji 1%.  

NIK uznaje za nielegalne fakty przymuszania w 6 gminach (18,8%) wła�cicieli 
nieruchomo�ci do uczestnictwa w kosztach budowy inwestycji infrastrukturalnych. 
Organy stanowi�ce 5 gmin podj�ły bowiem uchwały okre�laj�ce wprost wysoko�� tego 
udziału (w wymiarze kwotowym lub procentowym), podczas gdy w my�l art. 146 ust. 2 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (zwanej w dalszej tre�ci 
ustaw� o g. n.) były one uprawnione do ustalenia wył�cznie stawki procentowej opłaty 
adiacenckiej. W jednej gminie wyst�piły natomiast przypadki okre�lenia w umowach z 
wła�cicielami nieruchomo�ci sankcji w postaci zamkni�cia przył�cza wodoci�gowego, w 
sytuacji  nieuiszczenia wpłaty przez wła�cicieli nieruchomo�ci [opis str. 15-17]. 
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2. W badanym okresie, spo�ród 32 skontrolowanych gmin, w 30 prawidłowo 
dokonywano podziałów nieruchomo�ci w trybie art. art. 93-98a ustawy o g. n. (w 2 
gminach nie było takich podziałów).  
Na wniosek wła�cicieli lub u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci, którzy na podstawie 
odr�bnych przepisów nie maj� obowi�zku wnoszenia opłat rocznych za u�ytkowanie 
wieczyste lub wnie�li, za zgoda wła�ciwego organu, jednorazowe opłaty roczne za cały 
okres u�ytkowania wieczystego, wójtowie, burmistrzowie i prezydenci miast wydali 
ogółem 1.942 decyzje zatwierdzaj�ce podziały nieruchomo�ci, z czego 811 (42%) 
kwalifikowało si� do wymierzenia opłaty adiacenckiej. Pozostałe podziały nie spełniały 
przesłanek ustalenia tej opłaty, gdy� dokonane były niezale�nie od ustale� planów 
miejscowych, w celach wymienionych enumeratywnie w art. 95 ustawy o g. n. 

Pojedyncze przypadki scalenia i podziałów nieruchomo�ci wyst�piły w 2 gminach, 
przy czym w obu zwi�zanych z tym post�powaniach stwierdzono nieprawidłowo�ci.  
[opis str.18-19]. 

3. NIK negatywnie ocenia pod wzgl�dem legalno�ci niewypełnienie przez organy 
stanowi�ce 18 gmin (56%) ustawowego obowi�zku podj�cia uchwał w sprawie 
ustalenia wysoko�ci stawki procentowej opłaty adiacenckiej, mimo wykonania na ich 
obszarze inwestycji infrastrukturalnych lub przeprowadzenia podziałów 
nieruchomo�ci.  
Niepodj�cie takich uchwał stanowiło naruszenie prawa, bowiem przepisy art. art. 98a 
ust. 1 oraz 146 ust. 2 ustawy o g. n. jednoznacznie stanowi�, �e wysoko�� stawki 
procentowej opłaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwały. Tym samym 
nie do gmin nale�y ocena potrzeby jej podj�cia [str. 20-21]. 

4. W okresie obj�tym kontrol�, 31 gmin (97%) posiadało obowi�zuj�ce, uchwalone lub 
zmienione miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.), w których 
ustalono stawki opłaty planistycznej w wysoko�ci 5-30% wzrostu warto�ci 
nieruchomo�ci.  
W 4 z tych gmin, w niektórych m.p.z.p. okre�lono jednak zerow� stawk� opłaty 
planistycznej, mimo �e nie dotyczyło to działek przeznaczonych na realizacj� tzw. 
inwestycji celu publicznego. W ocenie NIK, ustalenie stawki na takim poziomie było 
działaniem nielegalnym, gdy� uniemo�liwiło organowi wykonawczemu gminy 
wypełnienie ustawowego obowi�zku naliczenia i pobrania opłaty planistycznej, jako 
jednego z elementów systemu danin o charakterze publicznym, stanowi�cego dochód 
bud�etu gminy [opis str. 21-22].  

5. NIK negatywnie ocenia zaniechanie w 16 gminach (50%) dokonywania wycen 
wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, po wybudowaniu i odbiorze urz�dze� infrastruktury 
technicznej oraz w zwi�zku z podziałami nieruchomo�ci, w celu ustalenia opłaty 
adiacenckiej. Negatywnie nale�y równie� oceni� niedokonywanie w  4 gminach 
(12,5%) takich wycen, mimo zaistnienia przesłanek zobowi�zuj�cych organ 
wykonawczy gminy do naliczenia i pobrania opłaty planistycznej. 
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Zaniechanie wycen uzasadniano głównie udziałem wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach 
realizowanych inwestycji infrastrukturalnych, nieznacznym wzrostem warto�ci 
nieruchomo�ci, brakiem uchwał w sprawie procentowych stawek opłaty adiacenckiej oraz 
ograniczonymi �rodkami finansowymi na wykonanie operatów szacunkowych.  

Zdaniem NIK, niedokonywanie omawianych wycen uniemo�liwiało okre�lenie przez 
gmin� zasadno�ci wszcz�cia post�powania administracyjnego w zakresie wymierzenia 
opłaty adiacenckiej i planistycznej. Dokonywanie wycen wzrostu warto�ci 
nieruchomo�ci jest niezb�dne, poniewa� tylko w ten sposób mo�na ustali�, czy 
faktycznie miał on miejsce i w jakiej wysoko�ci. 

W gminach, w których dokonywano wyceny wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, 
przeprowadzenie zwi�zanych z tym czynno�ci zlecano ka�dorazowo uprawnionym 
rzeczoznawcom maj�tkowym, wybranym z uwzgl�dnieniem stosownych przepisów 
dotycz�cych zamówie� publicznych [opis str.22-24]. 

6. Izba negatywnie ocenia niepodj�cie w 15 gminach (47%) �adnych działa�, 
zmierzaj�cych do naliczenia i pobrania opłaty adiacenckiej, a zwłaszcza w 3 z nich, 
które posiadały wymagane uchwały okre�laj�ce procentow� stawk� opłaty i 
wyst�powały przesłanki uzasadniaj�ce jej naliczenie. Gminy te, pozbawiły si� tym 
samym mo�liwo�ci uzyskania dochodów z opłaty adiacenckiej. 
Niepodj�cie działa� zmierzaj�cych do ustalenia i pobrania opłaty adiacenckiej, w 
zwi�zku z wybudowaniem urz�dze� infrastruktury technicznej, skutkowało równie� 
tym, �e wła�ciciele nieruchomo�ci zlokalizowanych w zasi�gu oddziaływania tych 
urz�dze�, nie uczestniczyli w kosztach ich budowy, poprzez wniesienie na rzecz gminy 
opłaty adicenckiej stosownie do postanowie� art. 144 ust. 1 ustawy o g. n.        

Spo�ród 17 gmin, w których wydano decyzje ustalaj�ce opłat� adiacenck�, w 10  
(59%) kontrola ujawniła ponadto przypadki nieprawidłowo�ci i uchybie� w 
procedurze ustalania tej opłaty, polegaj�cych głównie na niezabezpieczeniu nale�no�ci 
gminy przy rozkładaniu płatno�ci na raty [opis str. 24-26]. 

7. Pomimo posiadania przez 31 gmin m.p.z.p. oraz dokonywania przez nie zmian w 
tych planach, tylko w 17 (55%) pobierano opłat� planistyczn� od wła�cicieli lub 
u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci. W gminach tych wydano ogółem 244 
decyzje ustalaj�ce t� opłat� w ł�cznej kwocie 2.585,6 tys. zł.  
W 13 z tych gmin, wydano jednak 65% decyzji ustalaj�cych opłat� planistyczn� ze 
znacznym opó�nieniem (wynosz�cym nawet 37 miesi�cy),  w stosunku do terminów 
otrzymania wypisów z aktów notarialnych dotycz�cych nieruchomo�ci zbywanych 
przez ich wła�cicieli. W rezultacie, w niektórych przypadkach skutkowało to utrat� 
mo�liwo�ci pobrania tej opłaty.  

Izba krytycznie ocenia pod wzgl�dem gospodarno�ci nieustalenie i niepobranie w 3 
gminach (10% gmin posiadaj�cych m.p.z.p.) opłaty planistycznej, mimo �e w planach 
tych okre�lono stawk� opłaty (wynosz�c� od 10 do 30% dla ró�nych planów), a 
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wła�ciciele zbywali posiadane nieruchomo�ci obj�te planami. Zaniechania te 
pozbawiły gminy mo�liwo�ci uzyskania znacznych dochodów, m.in. z powodu upływu 
ustawowego 5-letniego okresu, w którym mo�na było ustali� opłat� planistyczn�. 

W 3 innych gminach, w których miało miejsce 138 transakcji zbycia nieruchomo�ci, 
nieustalenie opłaty planistycznej wynikało natomiast z nielegalnego przyj�cia w 
m.p.z.p  zerowej stawki opłaty [opis str.26-29]. 

8. W 28 gminach (87,5%) notariusze nie wywi�zywali si� w pełni z obowi�zku 
przesłania wójtowi, burmistrzowi lub prezydentowi miasta, w terminie 7 dni od dnia 
sporz�dzenia umów zbycia nieruchomo�ci w formie aktu notarialnego, wypisów z tych 
aktów.  
Spo�ród 2.165 zbadanych wypisów z aktów notarialnych, które otrzymały gminy, 635 
(29,3%) wpłyn�ło z opó�nieniem, w stosunku do ustawowego terminu, dochodz�cym od 
kilku dni do ponad 41 miesi�cy, co stanowiło naruszenie art. 37 ust. 5 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. Nale�y zauwa�y�, �e ju� w wyniku kontroli 
przeprowadzonej w 2001 r.5, Izba wnioskowała do Ministra Sprawiedliwo�ci o 
doprowadzenie, w ramach sprawowanego nadzoru, do wypełniania przez notariuszy ich 
obowi�zków ustawowych [opis str. 29-30]. 

9. W 14 gminach wła�ciciele nieruchomo�ci skorzystali z prawa wniesienia odwoła� od 
decyzji wymierzaj�cych im opłat� adiacenck�, a w 9 – od decyzji ustalaj�cych opłat� 
planistyczn�. Uwzgl�dniaj�c znaczny odsetek decyzji uchylonych (47,5% w przypadku 
opłaty adiacenckiej i 77,0% - planistycznej) oraz rozliczenie opłaty adiacenckiej w 
ramach odszkodowa� za przej�te przez gminy grunty pod drogi, kwota nale�nej 
gminom opłaty adiacenkiej wyniosła ogółem 2.493,9 tys. zł (55,0% naliczonej), a 
opłaty planistycznej - 1.609,5 tys. zł (62,2%). 
Do dnia 30 czerwca 2006 r., wła�ciciele nieruchomo�ci uregulowali 1.626 tys. zł opłaty 
adiacenckiej (65,2%) i 1.206,2 tys. zł planistycznej (75,0%), przy czym stopie� realizacji 
tych opłat był w poszczególnych gminach znacznie zró�nicowany [opis str. 30-33]. 

10. Niewystarczaj�ce i mało skuteczne były działania windykacyjne, prowadzone w 
badanym okresie w 14 gminach spo�ród 21 gmin, w których wyst�piły zaległo�ci w 
regulowaniu przez wła�cicieli i u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci zobowi�za� 
finansowych wobec gmin z tytułu wymierzonych im opłat. W konsekwencji, na koniec 
czerwca 2006 r. zaległo�ci w opłacie adiacenckiej osi�gn�ły poziom 246,4 tys. zł (28,4% 
kwoty pozostałej do zapłaty), a planistycznej - 165,1 tys. zł (41%) [opis str. 34-35]. 

 11. W 13 gminach obj�tych rekontrol�, spo�ród 31 wniosków pokontrolnych, 29 
(93,5%) zostało w pełni wykonanych, a 2 wnioski zrealizowano w niepełnym zakresie 
[opis str. 35].       

                                                
5 Patrz przypis nr 3   
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12. W wyniku kontroli ujawniono nieprawidłowo�ci w wymiarze finansowym na 
ł�czn� kwot� 4.098,4 tys. zł i korzy�ci finansowe w kwocie 11,3 tys. zł  [opis str. 38-39].        
(363 7��#�	��8���"	�	����!��	
Ustalenia zawarte w niniejszej Informacji s�  w znacznej mierze to�same z wynikami 
poprzednich kontroli w tym zakresie. Stwierdzono bowiem, �e gminy nadal nie w pełni  
korzystały z posiadanych uprawnie� do wymierzania opłaty adiacenckiej, a tak�e nie 
realizowały obowi�zku pobierania opłaty planistycznej, pozbawiaj�c si� przez to 
dochodów bud�etowych.  
Kontrola wykazała równie�, �e w dalszym ci�gu notariusze nie wywi�zywali si� z 
ustawowego obowi�zku przesyłania wójtom (burmistrzom, prezydentom miast), w 
terminie 7 dni od dnia sporz�dzenia umów zbycia nieruchomo�ci w formie aktu 
notarialnego, wypisów z tych aktów.   
Uwzgl�dniaj�c wyniki kontroli, niezale�nie od konieczno�ci pełnej realizacji wniosków 
szczegółowych, przekazanych kierownikom skontrolowanych jednostek w celu 
uzyskania poprawy w zakresie kontrolowanej działalno�ci, Najwy�sza Izba Kontroli 
wnioskuje w stosunku do: 
1. Organów gmin o: 

• dokonywanie wyceny wzrostu warto�ci przykładowych nieruchomo�ci w 
zwi�zku z budow� urz�dze� infrastruktury technicznej, a tak�e z podziałem 
nieruchomo�ci, b�d�cej podstaw� do ewentualnego naliczenia i pobrania opłaty 
adiacenckiej, 

• podejmowanie uchwał w sprawie ustalenia procentowej wysoko�ci stawki 
opłaty adiacenckiej, 

• wyeliminowanie zerowej stawki opłaty planistycznej w m.p.z.p.,   
• niezwłoczne podejmowanie działa� egzekucyjnych w stosunku do zaległych 

nale�no�ci z tytułu opłaty adiacenckiej i planistycznej, 
• dochodzenie od notariuszy odszkodowa�, spowodowanych utrat� dochodów z 

tytułu opłaty planistycznej, w zwi�zku z nieterminowym przekazywaniem 
przez nich wypisów z aktów notarialnych dotycz�cych sprzeda�y 
nieruchomo�ci. 

2. Ministra Sprawiedliwo�ci o podj�cie, w ramach nadzoru sprawowanego na 
podstawie art. 42 § 1 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie6, działa� 
zobowi�zuj�cych notariuszy do terminowego przesyłania gminom wypisów z 
aktów notarialnych sprzeda�y nieruchomo�ci.  

                                                
6 Dz. U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369 ze zm. 
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3.1.1. Stan prawny 
1. Regulacje prawne dotycz�ce opłaty adiacenckiej zawarte s� w ustawie z dnia   21 
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami7, zwanej dalej „ustaw� o g. n.”. 

1.1. Przepisy dotycz�ce opłaty adiacenckiej, w zwi�zku z budow� urz�dze� infrastruktury 
technicznej, zawarte s� w dziale III rozdziale 7 „Udział w kosztach budowy urz�dze� 
infrastruktury technicznej”.   
Zgodnie z art. 143 ust. 1, przepisy tego rozdziału stosuje si� do nieruchomo�ci, bez wzgl�du 
na ich rodzaj i poło�enie, je�eli urz�dzenia infrastruktury technicznej zostały wybudowane 
z udziałem �rodków Skarbu Pa�stwa lub jednostki samorz�du terytorialnego, z 
wył�czeniem nieruchomo�ci przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne i le�ne. 
Przez budow� urz�dze� infrastruktury technicznej rozumie si� budow� drogi oraz 
wybudowanie pod ziemi�, na ziemi albo nad ziemi� przewodów lub urz�dze� 
wodoci�gowych, kanalizacyjnych, ciepłowniczych, elektrycznych, gazowych i 
telekomunikacyjnych (art. 143 ust. 2). 

W my�l art. 144 ust. 1 i ust. 2, uczestnictwo w kosztach budowy urz�dze� infrastruktury 
technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy opłat adiacenckich, dotyczy wła�cicieli 
nieruchomo�ci oraz u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci gruntowych, którzy na 
podstawie odr�bnych przepisów nie maj� obowi�zku wnoszenia opłat rocznych za 
u�ytkowanie wieczyste lub wnie�li, za zgod� wła�ciwego organu, jednorazowo opłaty 
roczne za cały okres u�ytkowania wieczystego.  
Zgodnie z postanowieniami art. 145 ust. 1 i ust.2: 
• wójt, burmistrz i prezydent miasta mo�e, w drodze decyzji ustali� opłat� adiacenck� 

ka�dorazowo po stworzeniu warunków do podł�czenia nieruchomo�ci do 
poszczególnych urz�dze� infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunków do 
korzystania z wybudowanej drogi; 

• wydanie decyzji o ustaleniu opłaty adiacenckiej mo�e nast�pi� w terminie do 3 lat od 
dnia  stworzenia warunków do podł�czenia nieruchomo�ci do poszczególnych urz�dze� 
infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunków do korzystania z 
wybudowanej drogi.  

Stosownie za� do tre�ci art. 146: 
• ustalenie i wysoko�� opłaty adiacenckiej zale�� od wzrostu warto�ci nieruchomo�ci 

spowodowanego budow� urz�dze� infrastruktury technicznej, przy czym wysoko�� 
opłaty wynosi nie wi�cej ni� 50% ró�nicy mi�dzy warto�ci�, jak� nieruchomo�� miała 

                                                
7 Dz. U. z  2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm. (ogłoszony 9 grudnia 2004 r., do tej daty obowi�zywał Dz. U. z 

2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.).  
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przed wybudowaniem tych urz�dze�, a warto�ci� jak� nieruchomo�� ma po ich 
wybudowaniu. Wysoko�� stawki procentowej opłaty adiacenckiej ustala rada gminy w 
drodze uchwały8 ; 

• warto�� nieruchomo�ci według stanu przed wybudowaniem urz�dze� infrastruktury 
technicznej i po ich wybudowaniu okre�la si� według cen na dzie� wydania decyzji o 
ustaleniu opłaty adiacenckiej9. 

Postanowieniami art. 147 ust. 1 i 2 dopuszczono mo�liwo�� (na wniosek wła�ciciela 
nieruchomo�ci) rozło�enia opłaty adiacenckiej na roczne raty (podlegaj�ce oprocentowaniu 
przy zastosowaniu stopy procentowej równej stopie redyskonta weksli stosowanej przez 
NBP) płatne w okresie do 10 lat, przy czym warunki rozło�enia na raty powinno si� 
okre�li� w decyzji o ustanowieniu opłaty, a nale�no�� gminy z tego tytułu podlega 
zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie hipotek.  

W art. 148 okre�lono m.in., �e: 
• obowi�zek wnoszenia opłaty adiacenckiej powstaje po upływie 14 dni od dnia, w 

którym decyzja o jej ustaleniu staje si� ostateczna, przy czym w przypadku rozło�enia 
opłaty na raty, obowi�zek ten dotyczy wpłacenia pierwszej raty ; 

• do skutków zwłoki lub opó�nienia w zapłacie opłaty adiacenckiej stosuje si� 
odpowiednio przepisy Kodeksu cywilnego10 ; 

• na poczet opłaty adiacenckiej zalicza si� warto�� �wiadcze� wniesionych przez 
wła�ciciela lub u�ytkownika wieczystego nieruchomo�ci, w gotówce lub naturze, na 
rzecz budowy poszczególnych urz�dze� infrastruktury technicznej.    

Z dniem 22 wrze�nia 2004 r., stosownie do ustawy z dnia 28 listopada 2003 r. o zmianie 
ustawy o gospodarowaniu nieruchomo�ciami oraz o zmianie niektórych innych ustaw11, w 
ustawie o g. n. wprowadzono art. 148a, zgodnie z którym Rada Ministrów miała okre�li�, w 
drodze rozporz�dzenia, kryteria uznawania, �e zostały stworzone warunki do podł�czenia 
nieruchomo�ci do urz�dze� infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z 
wybudowanej drogi, wystarczaj�ce do ustalenia opłaty adiacenckiej, uwzgl�dniaj�ce w 
szczególno�ci: maksymaln� odległo�� urz�dze� infrastruktury technicznej od 
nieruchomo�ci, dost�pno�� urz�dzenia do podł�czenia do nieruchomo�ci oraz dost�pno�� 
korzystania z drogi. 

                                                
8 NSA w wyroku z 14.01.2003 r. (I SA2293/02) skonstatował, �e z porównania przepisów art. 146 ust.2 i art. 

145 ust. 1 ustawy o g. n., wedle reguł wykładni systemowej wynika, �e gminy maj� obowi�zek ustalenia 
stawki procentowej opłaty adiacenckiej, a dopiero jej wymiar w sprawie indywidualnej został 
pozostawiony uznaniu organu administracyjnego. To prowadzi do wniosku, �e ustalanie zerowej stawki 
opłaty stanowi rezygnacj� ze �ródeł dochodów gminy okre�lonego w ustawie i jest zatem obej�ciem 
przepisów konstytucyjnych i ustawy o g. n.    

9 Zgodnie z art. 7 ustawy o g. n. wyceny warto�ci nieruchomo�ci mog� dokonywa� tylko rzeczoznawcy 
maj�tkowi.     

10 ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) – patrz zwłaszcza na 
przepisy zawarte w art. 481.  

11 Dz. U. z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 ze zm. 
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Do 30 czerwca 2006 r., Rada Ministrów nie wydała jednak omawianego rozporz�dzenia, a 
ustaw� z dnia 18 pa�dziernika 2006 r. o zmianie i uchyleniu niektórych upowa�nie� do 
wydawania aktów wykonawczych12, z dniem 1 stycznia 2007 r. uchylony został art. 148a.   

1.2. Przepisy dot. opłat adiacenckich w zwi�zku ze scaleniem i podziałem nieruchomo�ci 
podane s� w dziale III rozdziale 2 – „Scalanie i podział nieruchomo�ci”.  
Zgodnie z art. 101 scalania nieruchomo�ci i ich ponownego podziału na działki gruntu 
stosuje si� do nieruchomo�ci poło�onych na obszarach przeznaczonych w planach 
miejscowych na cele inne ni� rolne i le�ne, nie stosuje si� ich natomiast do nieruchomo�ci 
obj�tych post�powaniem scaleniowym na podstawie ustawy o scalaniu i wymianie gruntów. 
O opłacie adiacenckiej z ww. tytułu jest mowa w art. 104 i art. 107, w my�l których m.in.:  
• wysoko�� stawki procentowej opłaty adiacenckiej (do 50% wzrostu warto�ci 

nieruchomo�ci) ustala rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale nieruchomo�ci;    
• osoby, które otrzymały nowe nieruchomo�ci wydzielone w wyniku scalenia i podziału, 

s� zobowi�zane do wniesienia na rzecz gminy opłat adiacenckich, a terminy i sposób 
ich wnoszenia ustala wójt, burmistrz albo prezydent miasta, w drodze ugody z osobami 
zobowi�zanymi do zapłaty, przez podpisanie protokółu uzgodnie�.  

1.3. Przepisy dot. opłaty adiacenckiej, w zwi�zku z podziałem nieruchomo�ci - zawarto w 
dziale III rozdziale I - „Podziały nieruchomo�ci”.   
Zgodnie z art. 92 ww. przepisów nie stosuje si� do nieruchomo�ci poło�onych na obszarach 
przeznaczonych w miejscowych planach na cele rolne i le�ne, chyba �e dokonanie podziału 
spowodowałoby konieczno�� wydzielenia nowych dróg nie b�d�cych niezb�dnymi drogami 
dojazdowymi do nieruchomo�ci wchodz�cych w skład gospodarstw rolnych albo 
spowodowałoby wydzielenie działek gruntu o powierzchni mniejszej ni� 0,3 ha. 
O opłacie adiacenckiej mowa jest w art. 98a (obowi�zuje od 22 wrze�nia 2004 r.), w którym 
ustawodawca okre�lił, �e je�eli w wyniku podziału nieruchomo�ci,13dokonanego na 
wniosek wła�ciciela lub u�ytkownika wieczystego, który wniósł opłaty roczne za cały okres 
u�ytkowania tego prawa, wzro�nie jej warto��, wójt, burmistrz albo prezydent miasta mo�e 
ustali�, w drodze decyzji, opłat� adiacenck� z tego tytułu, przy czym stawk� procentow� tej 
opłaty ustala rada gminy w drodze uchwały w wysoko�ci nie wi�kszej ni� 50% ró�nicy 
warto�ci nieruchomo�ci (przed i po podziale). Ustalenie opłaty adiacenckiej mo�e nast�pi� 
w terminie 3 lat od dnia, w którym decyzja zatwierdzaj�ca podział stała si� ostateczna albo 
orzeczenie o podziale stało si� prawomocne. 

2. Regulacje prawne w zakresie opłaty planistycznej zawarte s� w ustawie z dnia 27 marca 
2003 r.  o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym14. 

W art. 15 ust. 1-2 ww. ustawy podano, �e wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporz�dza 
projekt planu miejscowego, w którym okre�la si� obowi�zkowo m.in. stawki procentowe, 

                                                
12 Dz. U Nr 220, poz. 1600 
13 przepisy dotycz�ce podziału nieruchomo�ci zawarte s� w art. 93, art. 94, art. 95 pkt. 6, art. 97 i art. 98 ust. 1 

ustawy o g. n.  
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na podstawie których ustala si� opłat�, o której mowa w art. 36 ust. 4  ustawy.  Przepis ten 
stanowi, �e je�eli, w zwi�zku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmian�, warto�� 
nieruchomo�ci wzrosła, a wła�ciciel lub u�ytkownik wieczysty sprzedaje t� nieruchomo��, 
wójt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazow� opłat�, ustalon� w tym planie, 
okre�lon� w stosunku procentowym do wzrostu warto�ci nieruchomo�ci. Opłata ta jest 
dochodem własnym gminy i jej wysoko�� nie mo�e by� wy�sza ni� 30% wzrostu warto�ci 
nieruchomo�ci.  
Stosownie do postanowie� art. 37 m.in.: 
• wysoko�� opłaty z tytułu wzrostu warto�ci nieruchomo�ci ustala si� na dzie� jej 

sprzeda�y, przy czym wzrost ten stanowi ró�nic� mi�dzy warto�ci� nieruchomo�ci 
okre�lon� przy uwzgl�dnieniu przeznaczania terenu obowi�zuj�cego po uchwaleniu lub 
zmianie planu miejscowego, a jej warto�ci� okre�lon� przy uwzgl�dnieniu 
przeznaczenia terenu, obowi�zuj�cego przed zmian� tego planu, lub faktycznego 
sposobu wykorzystania nieruchomo�ci przed jego uchwaleniem (ust.1); 

• notariusz,  w terminie 7 dni od dnia sporz�dzenia umowy, której przedmiotem jest 
zbycie nieruchomo�ci, w formie aktu notarialnego, jest zobowi�zany przesła� wójtowi, 
burmistrzowi albo prezydentowi miasta wpis z tego aktu (ust. 5); 

• wójt, burmistrz albo prezydent miasta ustala opłat� planistyczn�, w drodze decyzji, 
bezzwłocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego (ust.6). 

3. W post�powaniu windykacyjnym nale�no�ci gminy z tytułu naliczonych opłat: 
adiacenckiej oraz planistycznej, zastosowanie maj� przepisy okre�lone w ustawie z dnia 17 
czerwca 1966 r. o post�powaniu egzekucyjnym w administracji15 oraz w wydanym na jej 
podstawie rozporz�dzeniu Ministra Finansów z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie 
wykonania niektórych przepisów ustawy o post�powaniu egzekucyjnym w administracji16. 

4. Stosownie do postanowie� art. 51 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz�dzie 
gminnym17, gmina samodzielnie prowadzi gospodark� finansow� na podstawie bud�etu 
gminy, przy czym zgodnie z art. 60 ust. 1 ww. ustawy, za prawidłow� gospodark� 
finansow� gminy odpowiada wójt (burmistrz i prezydent miasta).    

3.1.2. Uwarunkowania ekonomiczno-organizacyjne 

Przeprowadzona w 2002 r. kontrola NIK18 wykazała, �e spo�ród 32 gmin, które w latach 
1999-2002 zrealizowały ogółem 1.256 inwestycji infrastrukturalnych o ł�cznej warto�ci  
484 mln. zł, tylko w 16 naliczono opłaty adiacenckie w ł�cznej kwocie       4.277,1 tys. zł z 
tytułu wykonania tych inwestycji. Oznacza to, �e a� połowa skontrolowanych gmin nie 
wykorzystała posiadanego uprawnienia ustawowego do naliczenia takiej opłaty, która 
powinna stanowi� cz��ciow� rekompensat� poniesionych przez nie nakładów na budow� 

                                                                                                                                                
14 Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm. 
15 Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954 ze zm.  
16 Dz. U. Nr 137, poz. 15641 ze zm. 
17 Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 718 ze zm. 
18 Zobacz przypis nr 4   
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urz�dze� infrastruktury technicznej, w wyniku której wzrasta warto�� nieruchomo�ci 
poło�onych w zasi�gu oddziaływania wybudowanych urz�dze�. Równie� w niewielkim 
jeszcze stopniu gminy korzystały z mo�liwo�ci pozyskiwania �rodków opłaty adiacenckiej 
z tytułu podziałów nieruchomo�ci, dokonywanych na wniosek ich wła�cicieli.    

Istotnym uwarunkowaniem kontroli obejmuj�cej lata 2004-2006 (I półrocze) było 
niewypełnienie przez Rad� Ministrów delegacji zawartej w art. 148a ustawy o g. n. Nie 
wydano bowiem rozporz�dzenia okre�laj�cego  kryteria uznawania, �e stworzone zostały 
warunki do podł�czenia nieruchomo�ci do urz�dze� infrastruktury technicznej oraz do 
korzystania z wybudowanej drogi, wystarczaj�ce do ustalenia opłaty adiacenckiej. 
Wynikaj�ce z tego problemy gmin zostały przedstawione m.in. w artykule prasowym pt. 
„Martwy przepis pozbawia gmin �ródła dochodów”19, w którym podano, �e od ponad 1,5 
roku gminy nie mog� nalicza� opłaty adiacenckiej, a z uwagi na brak ww. rozporz�dzenia, 
wiele miast i gmin zrezygnowało w ogóle z naliczenia opłaty adiacenckiej, przy czym w 
przypadku gmin, które wymierzyły opłat�, ich decyzje były uchylane przez samorz�dowe 
kolegia odwoławcze.  
Brak rozporz�dzenia Rady Ministrów, według Ministerstwa Budownictwa20, wynikał z 
faktu, �e nie było mo�liwe ujednolicenie warunków technicznych, w odniesieniu do 
poszczególnych urz�dze� infrastruktury technicznej, tj. ich sparametryzowanie, które 
pozwoliłoby na okre�lenie w przepisie prawa. Zdaniem Ministerstwa, przepisy 
rozporz�dzenia RM byłyby powtórzeniem zapisów okre�lonych w innych ustawach oraz 
rozporz�dzeniach bran�owych, co byłoby niezgodne z § 118 rozporz�dzenia Prezesa Rady 
Ministrów z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie „Zasad techniki prawodawczej”,21 w my�l 
którego w rozporz�dzeniu nie nale�y powtarza� przepisów ustawy upowa�niaj�cej oraz 
przepisów innych aktów normatywnych. Z tych te� wzgl�dów, ustaw� z dnia 18 
pa�dziernika 2006 r. o zmianie i uchyleniu upowa�nie� do wydania aktów wykonawczych, 
uchylono przepis art. 148a ustawy o g. n. Ministerstwo  poinformowało te� NIK, �e podj�ło 
inicjatyw� legislacyjn� dotycz�c� nowelizacji ustawy o g. n., proponuj�c dodanie art. 148b 
stanowi�cego, �e ustalenie, czy zostały stworzone warunki do podł�czenia nieruchomo�ci 
do urz�dze� infrastruktury technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, 
b�dzie nast�powało na podstawie odr�bnych przepisów reguluj�cych ww. zagadnienia. 

Ustalenia kontroli NIK22 przeprowadzonej w 2001 r. wykazały, �e mimo uchwalania lub 
dokonania zmian w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (m.p.z.p.), 
równie� w niewielkim stopniu gminy ustalały i pobierały od wła�cicieli (lub u�ytkowników 
wieczystych) zbywaj�cych nieruchomo�ci opłat� planistyczn�. W latach 1999-2000 oraz           
I półroczu 2001 r., spo�ród 252 gmin, w których uchwalono m.p.z.p. lub dokonano w nich  
zmian, tylko w 60 ustalono i pobrano od wła�cicieli lub u�ytkowników wieczystych opłat� 
planistyczn� w ł�cznej kwocie 26,1 mln. zł.  

                                                
19 „Rzeczpospolita” z dnia 8 grudnia 2005 r. 
20 Dane z informacji uzyskanej w Ministerstwie Budownictwa, w trybie art. 29 pkt 2 lit. f ustawy o NIK 
21 Dz. U. Nr 100, poz. 908 
22 Zobacz przypis nr 3 
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Wi�kszo��, tj. 25 (78%) gmin zbadanych w ramach kontroli obejmuj�cej lata 2004-2006    
(I półrocze) była przygotowana organizacyjnie do realizacji zada� w zakresie ustalania oraz 
pobierania opłaty adiacenckiej i planistycznej. W jednostkach tych, zadania te okre�lono 
zarówno w regulaminach organizacyjnych, jak i zakresach czynno�ci odpowiedzialnych 
pracowników. W pozostałych 8 gminach nie uwzgl�dniono tych zada� w regulaminach 
organizacyjnych stosownych komórek, a w 3 nie okre�lono ich tak�e w zakresach 
czynno�ci pracowników urz�du.  
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1. Inwestycje infrastrukturalne 

W latach 2004-2006 (I półrocze), kontrolowane gminy zrealizowały ogółem 454 inwestycje 
infrastrukturalne, o których mowa w art. 143 ust. 2 ustawy o g. n., o ł�cznej warto�ci 
246.471,6 tys. zł. Zaanga�owanie poszczególnych gmin w tym zakresie było znacznie 
zró�nicowane.23. Najwi�cej inwestycji zrealizowano w Rewalu (60), a najmniej w 
Kowalewie Pomorskim (3), natomiast najwy�sze nakłady na ten cel poniesiono w Gryfinie 
(34.462 tys. zł), za� najni�sze w Jonkowie (260 tys. zł). Tylko w gm. Białowie�a nie 
podejmowano w badanym okresie budowy urz�dze� infrastruktury technicznej.   

Zrealizowane inwestycje infrastrukturalne gminy sfinansowały w ramach �rodków: 
− własnych, w ł�cznej wysoko�ci 127.984,2 tys. zł (52% ogólnej warto�ci inwestycji), 
− pochodz�cych z innych �ródeł, w tym głównie z funduszy europejskich (ZPORR, 

PHARE, SAPARD), dotacji z bud�etu pa�stwa oraz po�yczek z Funduszy Ochrony 
�rodowiska i Gospodarki Wodnej – 115.774,8 tys. zł (47%), 

− wła�cicieli i u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci zlokalizowanych w zasi�gu 
oddziaływania inwestycji – 2.712,6 tys. zł (1%).   

Partycypacja wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach budowy urz�dze� infrastruktury 
technicznej - w formie innej, ni� opłata adiacencka - miała miejsce w 15 gminach i 
dotyczyła udziału w 71 inwestycjach (15,6%  ogółu zrealizowanych) o ł�cznej warto�ci 
37.090,9 tys. zł (15% warto�ci ogółu). W poszczególnych gminach, znaczne było 
zró�nicowanie zarówno liczby inwestycji, w których partycypowali wła�ciciele 
nieruchomo�ci, jak i te� ich udziału finansowego w kosztach budowy. I tak, m.in. w 
gminach: 

• Płock – spo�ród 31 zrealizowanych inwestycji infrastrukturalnych o ł�cznej warto�ci 
15.289,4 tys. zł, wła�ciciele nieruchomo�ci partycypowali w kosztach budowy tylko w 
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jednej o warto�ci 84,6 tys. zł, wnosz�c wkład w wysoko�ci 1,5 tys. zł, co stanowiło 
zaledwie 1,8% jej warto�ci; 

• Tomaszów Mazowiecki – na 38 inwestycji o warto�ci 6.138,8 tys. zł, wła�ciciele 
nieruchomo�ci uczestniczyli w kosztach budowy 3 o warto�ci 83,8 tys. zł, wnosz�c 
�rodki w kwocie 25,2 tys. zł, tj. w 30,1% pokryli koszty ich budowy;   

• D�blin – wła�ciciele nieruchomo�ci pokryli w 46,1% koszty budowy jednej inwestycji o 
warto�ci 51,2 tys. zł, spo�ród 6 o warto�ci 4.480,7 tys. zł  zrealizowanych w gminie; 

• Jonkowo - spo�ród 24 inwestycji o ł�cznej warto�ci 413,5 tys. zł, wła�ciciele 
nieruchomo�ci z własnych �rodków w kwocie 153,5 tys. zł zrealizowali 15, 
obejmuj�cych  1471 mb sieci wodoci�gowej i 100 mb kanalizacyjnej. Urz�dzenia te, na 
podstawie zawartych z tymi wła�cicielami umów lub porozumie�, zostały nieodpłatnie 
przej�te przez gmin�, w zamian za odst�pienie od wymierzania im  opłaty adiacenckiej.  

W 16 skontrolowanych gminach, w których wła�ciciele nieruchomo�ci w ogóle nie 
uczestniczyli w kosztach budowy urz�dze� infrastruktury technicznej, zrealizowano ogółem 
383 inwestycje infrastrukturalne o ł�cznej warto�ci 209 380,7 tys. zł. 

Kontrola ujawniła przypadki naruszenia obowi�zuj�cego porz�dku prawnego w działaniach  
organów 6 gmin (19,4%) okre�laj�cych udział wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach 
budowy urz�dze� infrastruktury technicznej. Stwierdzono bowiem, �e rady gmin (rady 
miejskie) w Kozienicach, Murowanej Go�linie, Olsztynie, Rozdra�ewie i Sieradzu,  na 
wniosek organu wykonawczego podj�ły, na podstawie ogólnych przepisów 
kompetencyjnych ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz�dzie gminnym (tj. art. 18 i art. 
40), uchwały nakładaj�ce wprost na wła�cicieli nieruchomo�ci obowi�zek uczestnictwa w 
kosztach budowy urz�dze� infrastruktury technicznej. Od takiego udziału uzale�nione było 
rozpocz�cie inwestycji, a w uchwałach okre�lono wysoko�� udziału w wymiarze 
kwotowym lub procentowym. I tak m.in.: 

• Rada Miejska w Kozienicach, uchwał� z wrze�nia 2003 r. w sprawie obowi�zku 
uczestnictwa mieszka�ców zrzeszonych w komitetach społecznych w kosztach budowy 
urz�dze� sieci wodoci�gowej i kanalizacyjnej, okre�liła udział finansowy ka�dego 
członka komitetu  w wysoko�ci 100 zł za sporz�dzenie dokumentacji technicznej,     
1.100 zł za wybudowanie przył�cza do wodoci�gu i 1.300 zł -  przył�cza do kanalizacji; 

• Rada Gminy w Rozdra�ewie, uchwał� z grudnia.2000 r. ustaliła wysoko�� udziału 
mieszka�ców wsi w kosztach budowy przył�czy kanalizacyjnych w kwocie 300 zł od 
osoby fizycznej i 3.000 zł od instytucji za ka�de przył�cze oraz partycypacj� w formie 
rzeczowej, polegaj�c� na wykonaniu we własnym zakresie i na własny koszt przył�cza 
od studzienki do budynku. Ponadto, na podstawie delegacji zawartej w omawianej 
uchwale, wójt gminy wydał dwa zarz�dzenia, w których ustalił terminy wpłat i wysoko�� 

                                                                                                                                                
23 Patrz zał�cznik nr 5.2. do Informacji 
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rat miesi�cznych, a tak�e okre�lił sankcje za nieterminow� realizacje wpłat w postaci 
odsetek w wysoko�ci 0,2% za ka�dy dzie� zwłoki; 

• Rady Miejskie w Olsztynie i Sieradzu,  uchwałami odpowiednio z 1997 r. oraz 2003 r.  
w sprawie zasad organizowania, realizacji i dofinansowania lokalnych inicjatyw 
inwestycyjnych, ustaliły dla poszczególnych rodzajów inwestycji infrastrukturalnych 
wymagane procentowe udziały w kosztach ich realizacji w wysoko�ci do 50% ogółu 
kosztów zadania. W Olsztynie stwierdzono m.in., �e przypadku 21 wykonanych w 
badanych latach inwestycji, komitety społeczne były pisemnie powiadamiane przez 
Urz�d Miasta o konkretnych kwotach wpłat, stanowi�cych warunek rozpocz�cia  
inwestycji przez gmin�.                      

W gminie Szadek, uczestnictwo wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach budowy 5 inwestycji 
infrastrukturalnych o ł�cznej warto�ci 782 tys. zł, wymuszano natomiast poprzez 
okre�lenie, w umowach zawartych z wła�cicielami, sankcji w postaci zamkni�cia przył�cza 
wodoci�gowego, w przypadku nieuiszczenia wpłaty.   

Izba negatywnie ocenia uzale�nianie realizacji inwestycji od wniesienia udziału 
mieszka�ców, których inwestycja ma dotyczy�. Uzale�nienia tego nie mo�na bowiem 
traktowa� jako udziału dobrowolnego lecz jako swoistego rodzaju przymuszenie. Uchwały 
podejmowane na podstawie przepisów ustawy o samorz�dzie gminnym, nie mog� by� 
uto�samiane z korzystaniem przez gmin� z uprawnie� do nakładania na wła�cicieli 
nieruchomo�ci obowi�zków uczestnictwa w kosztach budowy urz�dze� infrastruktury 
technicznej. Omawiane uchwały nie mog� by� równie� sprzeczne z przepisami okre�lonymi 
w ustawie, jak te� nie mog� regulowa� kwestii ju� uregulowanych w ustawach. W tym 
przypadku, kwestie te zostały uregulowane w ustawie o g. n., tj. w art. 144 ust. 1, w którym 
okre�lono, �e wła�ciciele nieruchomo�ci uczestnicz� w kosztach budowy urz�dze� 
infrastruktury technicznej przez wniesienie opłat adiacenckich. Zgodnie zatem z 
obowi�zuj�cymi przepisami, na poczet opłaty adiacenckiej mog� by� zaliczane nakłady 
poniesione, w zwi�zku z realizacj� inwestycji, przez wła�cicieli nieruchomo�ci, ale nie 
mog� jej zast�powa�. NIK zwraca te� uwag�, �e cho� do wła�ciwo�ci gmin nale�y budowa 
urz�dze� infrastruktury technicznej, to jednak nie do nich nale�y nakładanie jakichkolwiek 
obowi�zków na obywateli, bo te – zgodnie z art. 7, art. 84 i art. 217 Konstytucji RP mog� 
nakłada� tylko ustawy. Ustawa o g. n. taki obowi�zek nało�yła, okre�laj�c jego zakres    
(art. 144), tryb ustanowienia (art. 145) i granice (art. 146). 
Wprawdzie w art. 148 ust. 4 ustawy o g. n. okre�lono, �e na poczet opłaty adiacenckiej 
zalicza si� warto�� �wiadcze� wniesionych przez wła�ciciela lub u�ytkownika wieczystego 
nieruchomo�ci, w gotówce lub w naturze, na rzecz budowy poszczególnych urz�dze� 
infrastruktury technicznej, to jednak nie ma podstaw do przymuszania do takiej formy 
udziału.  
Nale�y przy tym odnotowa�, �e mimo, i� omawiane uchwały rad gmin zostały przekazane 
wojewodom, nie wykorzystali oni posiadanych uprawnie� nadzorczych, nie podejmuj�c 
stosownych działa� w celu  uniewa�nienia uchwał podj�tych nielegalnie.   
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2. Podziały nieruchomo�ci 

 W latach 2004-2006 (I półrocze), spo�ród 32 skontrolowanych gmin, w 30 (z wyj�tkiem 
Sieradza i Szadka) miały miejsce podziały nieruchomo�ci dokonywane w oparciu o 
przepisy art. 93-98a ustawy o g. n.   
Prezydenci miast, burmistrzowie i wójtowie, na wniosek wła�cicieli lub u�ytkowników 
wieczystych nieruchomo�ci, wydali ł�cznie 1.942 decyzje administracyjne (podlegaj�ce 
wykonaniu), zatwierdzaj�ce podział nieruchomo�ci, a ich liczba wahała si� od 7 w  
Radzyniu Podlaskim  do 453 w Bydgoszczy. 

Spo�ród wymienionych decyzji, 811 (42%) obejmowało podziały, kwalifikuj�ce si� do 
wymierzenia opłaty adiacenckiej, gdy� dotyczyły one nieruchomo�ci, przeznaczonych 
głównie na cele budownictwa mieszkaniowego, których warto�� wzrosła w zwi�zku ze 
zmianami w m.p.z.p. Pozostałe decyzje  dotyczyły podziałów dokonanych niezale�nie od 
ustale� planów miejscowych, w celach wymienionych enumeratywnie w art. 95 ustawy      
o g. n., które na podstawie art. 98a ust. 2 tej ustawy nie podlegały opłacie adiacenckiej.  
M.in. w:  

• Olsztynie, na 187 podziałów, 78 (42%) kwalifikowało si� do naliczenia opłaty 
adiacenckiej. Pozostałych 109 podziałów nie podlegało tej procedurze, gdy�  miały one 
głównie na celu zniesienie współwłasno�ci nieruchomo�ci (zabudowanej co najmniej 
dwoma budynkami, wzniesionymi na podstawie pozwolenia na budow�), a  podział 
polegał na wydzieleniu, dla poszczególnych współwła�cicieli, budynków wraz z 
działkami gruntu niezb�dnymi do prawidłowego korzystania z tych budynków, 
wydzieleniu cz��ci nieruchomo�ci, której własno�� lub u�ytkowanie wieczyste zostały 
nabyte z mocy prawa oraz wydzieleniu działek budowlanych; 

• Białowie�y wszystkie 24 podziały nieruchomo�ci nie podlegały procedurze wymierzenia 
ewentualnych opłat adiacenckich, poniewa� dokonano ich w celu zniesienia 
współwłasno�ci, realizacji roszcze� gminy do cz��ci nieruchomo�ci oraz wydzielenia 
działek budowlanych, natomiast w Goleniowie - wobec wszystkich 69 podziałów 
nieruchomo�ci mo�na było podj�� działania zmierzaj�ce do ustalenia opłaty 
adiacenckiej. 

Spo�ród 30 gmin, w których dokonywano podziałów nieruchomo�ci, w 8 (Gryfin, 
Kozienice, Murowana Go�lina, Olsztyn, Pniewy, Rewal, Szczecinek i Zgierz) wyst�piły 
równie� przypadki przeprowadzenia, na wniosek wła�ciciela, podziałów nieruchomo�ci 
zwi�zanych z wydzieleniem cz��ci działek gruntowych pod drogi publiczne. Zgodnie z art. 
98 ust. 3 ustawy o g. n., organy wykonawcze tych gmin prowadziły rokowania, w ramach 
których uzgadniano z wła�cicielami działek wysoko�� nale�nych odszkodowa� za grunty 
wydzielone pod drogi publiczne. Z przeprowadzanych negocjacji sporz�dzano wymagane 
protokóły uzgodnie� lub zawierano porozumienia z wła�cicielami działek. Podstawow� 
form� rozlicze� odszkodowa� z ww. tytułu były kompensaty wzajemnych zobowi�za� 
(wynikaj�cych z wymierzonych opłat oraz ustalonych kwot odszkodowa�), lub rezygnacja 
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wła�cicieli z odszkodowa� w zamian za odst�pienie od wymierzania im opłaty 
adiacenckiej. M.in. w gminach: 

• Rewal, w wyniku zawartych porozumie�, w 9 przypadkach (na 13) dokonano 
kompensaty wzajemnych zobowi�za� w ł�cznej kwocie 1.062 tys. zł z tytułu wymierzonej  
opłaty adiacenckiej oraz przysługuj�cych wła�cicielom odszkodowa� za grunty przej�te 
przez gmin� pod drogi; 

• Zgierz,  w wyniku jednego podziału, w zamian za grunty  pod drog� przej�te przez 
gmin� bez wypłaconego odszkodowania w kwocie 7,4 tys. zł, odst�piono od naliczenia 
opłaty adiacenckiej. 

3. Scalenia i podziały  nieruchomo�ci 

W badanym okresie, w 2 skontrolowanych gminach (D�blin i Sieradz ) wyst�piły 
pojedyncze przypadki scalenia i podziału nieruchomo�ci, przeprowadzone w trybie art. 102-
107 ustawy o g. n. W gminach tych stwierdzono jednak nieprawidłowo�ci i uchybienia:    

• w D�blinie, uchwał� z grudnia 2004 r. dotycz�c� scalenia i podziału (na wniosek 
spółdzielni mieszkaniowej) 4 działek z zabudow� wielorodzinn�, Rada Miejska ustaliła 
zerow� stawk� opłaty adiacenckiej. Mimo, �e Wojewoda Lubelski stwierdził niewa�no�� 
tej uchwały (uzasadniaj�c m.in., �e nie mo�na przyj�� stawki zerowej opłaty, gdy� 
oznacza to brak odpłatno�ci, co  jest w swojej  istocie zwolnieniem z opłaty, do którego 
rada nie jest upowa�niona), nie dostosowano jej tre�ci do wymogów art. 104 ust. 2 pkt 7 
ustawy o g .n., tj. nie zawarto w niej informacji o wysoko�ci, terminie i sposobie zapłaty 
opłaty adiacenckiej. Według wyja�nie� burmistrza, nie było takiej potrzeby, gdy� 
scalenie i podział tych działek przeprowadzono wył�cznie w celu  uporz�dkowania 
granic nieruchomo�ci spółdzielni, która w cało�ci pokryła koszty  ich przeprowadzenia, 
a warto�� nieruchomo�ci obj�tych scaleniem nie uległa zmianie; 

• w Sieradzu, w uchwale Rady Miejskiej z grudnia 2005 r. w sprawie scalenia i podziału 
nieruchomo�ci o powierzchni 13 ha, okre�lono  stawk� opłaty adiacenckiej w wysoko�ci 
33% z tytułu wzrostu warto�ci nieruchomo�ci otrzymanych po scaleniu i podziale.  Były 
prezydent miasta nie wydał jednak decyzji ustalaj�cych opłat� adiacenck� oraz 
wysoko�� odszkodowa� za grunty wydzielone pod nowe drogi, lecz zawarł ugody z 
wła�cicielami nieruchomo�ci podlegaj�cych scaleniu i podziałowi. Na podstawie ugód  
zrzekli si� oni z odszkodowa� za grunty przej�te pod drogi w kwocie 470,8 tys. zł, a 
gmina zrezygnowała z naliczenia i pobrania opłaty adiacenckiej w kwocie  471,7 tys. zł.  
Przy ustalaniu wysoko�ci wzajemnych roszcze� nie spełniono jednak  wymogu § 12 ust 
3 rozporz�dzenia Rady Ministrów z 4 maja 2005 r. w sprawie scalenia i podziału 
nieruchomo�ci, obliguj�cych do przyjmowania cen nieruchomo�ci na dzie� wej�cia w 
�ycie uchwały o scaleniu i podziale nieruchomo�ci. Stwierdzono bowiem, �e do 
rozliczenia wzajemnych roszcze� przyj�to warto�ci nieruchomo�ci okre�lone przez 
rzeczoznawc� maj�tkowego w pa�dzierniku 2004 r., zamiast cen na dzie� wej�cia w 
�ycie uchwały o scaleniu i podziale nieruchomo�ci.  



Wa�niejsze wyniki kontroli 
 

20  

63(3(3 7����&�	  !�����1�"	 ��!���5<	 �%&���	 �'���"����"�	 �	
�%&���	%����!���$�"�3		

W badanym okresie, z 32 skontrolowanych gmin, w 25 (78%) obowi�zywały ogółem 44 
uchwały podj�te przez organy stanowi�ce tych gmin, ustalaj�ce procentow� wysoko�� 
stawek opłaty adiacenckiej24, w tym: 

− 28 uchwał (64%) dotyczyło stawek opłat w zwi�zku ze wzrostem warto�ci 
nieruchomo�ci, spowodowanej budow� urz�dze� infrastruktury technicznej (w 2 z 
tych uchwał okre�lono te� stawk� opłaty w zwi�zku z podziałem nieruchomo�ci), 

− 14 uchwał (32%) dotyczyło stawek w zwi�zku ze wzrostem warto�ci 
nieruchomo�ci spowodowanym podziałem nieruchomo�ci, 

− 2 uchwały (4%) dotyczyły stawek zwi�zanych ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci 
w wyniku scalenia i podziałów nieruchomo�ci. 

NIK negatywnie ocenia niewypełnienie przez organy stanowi�ce 18 gmin (56% ogółu 
skontrolowanych) ustawowego obowi�zku podj�cia uchwał ustalaj�cych wysoko�� stawki 
procentowej opłaty adiacenckiej, mimo �e w 17 z nich zrealizowano inwestycje 
infrastrukturalne oraz przeprowadzono podziały nieruchomo�ci, kwalifikuj�ce si� do 
ustalenia i naliczenia opłaty, w tym w: 
• 6 gminach (Barcin, D�blin, Tomaszów Mazowiecki, Szadek, Rozdra�ew oraz Pułtusk) 

rady gmin nie podj�ły w ogóle uchwał, mimo �e w badanym okresie na ich terenie  
zrealizowano ogółem 93 inwestycje infrastrukturalne o ł�cznej warto�ci 24.880,4 tys. zł 
oraz dokonano 68 podziałów nieruchomo�ci, kwalifikuj�cych si� do ustalenia opłaty 
adiacenckiej. Brak takich   uchwał Izba stwierdziła równie� w Białowie�y, w której w 
badanym okresie nie realizowano �adnych inwestycji infrastrukturalnych, a dokonane 
podziały nieruchomo�ci nie kwalifikowały si� do wymierzenia opłaty adiacenckiej; 

• 3 gminach (Turo�� Ko�cielna, Murowana Go�lina i Goleniów), nie było uchwał 
zwi�zanych ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci w wyniku inwestycji 
infrastrukturalnych, mimo �e wykonano 28  takich inwestycji o ł�cznej warto�ci 
19.341,5 tys. zł;  

• 8 gminach (D�browa Białostocka, Grajewo, Solec Kujawski, Olecko, Gniezno, Radzy� 
Podlaski, Kozienice i Sulejówek), w których dokonano ł�cznie 218 podziałów 
nieruchomo�ci (kwalifikuj�cych si� do naliczenia opłaty adiacenckiej), brakowało 
uchwał w sprawie ustalenia procentowej wysoko�ci stawki opłaty, przy czym w  
Sulejówku, podj�ta wcze�niej uchwała w tej sprawie została przez Rad� Miasta 
uchylona w lipcu 2004 r.   

Niepodj�cie omawianych uchwał wyja�niano głównie: 

                                                
24 Zestawienie obowi�zuj�cych w latach 2004-2006 (I półrocze) w poszczególnych gminach uchwał w 

sprawie ustalenia stawek opłaty adiacenckiej oraz wysoko�� tych stawek według tytułów stanowi 
zał�cznik nr 5.3. do Informacji.  
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− uczestnictwem wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach budowy inwestycji, w ramach 
komitetów społecznych, co – zdaniem kierowników kontrolowanych jednostek – było 
rozwi�zaniem korzystniejszym, ni� obci��anie mieszka�ców opłat� adiacenck�,  

− trudn� sytuacj� materialn� ludno�ci, 
− brakiem lub niewielkim wzrostem warto�ci nieruchomo�ci po dokonanym podziale, 

przy jednocze�nie niskiej, przewidywanej wysoko�ci opłaty, 
−  brakiem akceptacji radnych, którzy uwa�ali, �e opłat� stanowi dodatkowe obci��enie 

finansowe ludno�ci.    

Niepodj�cie w ww. gminach uchwał w sprawie ustalenia wysoko�ci stawki procentowej 
opłaty adiacenckiej, stanowiło naruszenie prawa. Przepisy art. 146 ust 2 oraz art. 98a ust 1 
ustawy o g. n. s� bowiem sformułowane jednoznacznie – „Wysoko�� stawki procentowej 
opłaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwały”, a tym samym nie do gmin nale�y 
ocena potrzeby jej podj�cia.  

Wszystkie z 44 uchwał w sprawie wysoko�ci stawek opłaty adiacenckiej podj�te zostały na 
podstawie stosownych przepisów ustawy o g. n. Zgodnie z tymi przepisami, ustalone w 
uchwałach stawki procentowe wysoko�ci opłat nie przekraczały bowiem 50% ró�nicy 
mi�dzy warto�ci�, jak� nieruchomo�� miała przed wybudowaniem urz�dze� infrastruktury 
technicznej, a warto�ci� nieruchomo�ci po ich wybudowaniu oraz w wyniku podziału 
nieruchomo�ci. W omawianych uchwałach stawki te wahały si� od 7 do 50%. 
Wszystkie uchwały rad gmin w sprawie stawki opłaty adiacenckiej, zgodnie z wymogami 
ustawy samorz�dowej25 zostały przedło�one wojewodom w terminie 7 dni od daty ich 
podj�cia. Do tych uchwał wojewodowie nie wydawali rozstrzygni�� w trybie nadzoru 
sprawowanego na podstawie art. 86 tej ustawy. 

W 2 gminach (Rewal i Zgierz), 5 uchwał podj�tych po 1 stycznia 2001 r. w sprawie stawek 
procentowych opłaty adiacenckiej, mimo ich przedło�enia wojewodzie, nie zostało jednak 
opublikowanych w wojewódzkim dzienniku urz�dowym, co było niezgodne z art. 2 ust. 1 
oraz art. 13 pkt 2 ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o ogłaszaniu aktów normatywnych i 
niektórych innych aktów prawnych26.             

Z wyj�tkiem gm. Zgierz, kontrolowane gminy posiadały obowi�zuj�ce m.p.z.p., w których 
stawki opłaty planistycznej nie  przekraczały 30 %, co było zgodne z art. 36 ust. 4 ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stawki opłaty planistycznej okre�lone w 
m.p.z.p. w wysoko�ci od 5% do 30%, dotyczyły głównie terenów przeznaczonych pod 
zabudow� mieszkaniow�, usługow� i produkcyjn�. Stawki zerowe dotyczyły natomiast 
terenów własnych gmin lub Skarbu Pa�stwa przeznaczonych do realizacji inwestycji celu 
publicznego, o którym mowa w art. 6 ustawy o g. n. (m.in. obiekty rekreacyjno-sportowe i 
o�wiatowe, tereny zieleni, itp.). 

                                                
25 Patrz art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz�dzie gminnym. 
26 Dz. U. Nr 62, poz. 718 ze zm. 
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Nale�y jednak podkre�li�, �e w 4 gminach (D�blin, Ryki, Szadek i Sulejówek) przyj�to w 
niektórych m.p.z.p. stawk� zerow� dla gruntów, których przeznaczenie zostało w tych 
planach zmienione, m.in. z „rolniczego” na „budowlane”. Zdaniem NIK, było to działanie 
nieracjonalne. Ustalenie stawki opłaty na tym poziomie prowadziło bowiem do zniweczenia 
woli ustawodawcy, wskazuj�cego na opłat� planistyczn� jako jeden z elementów systemu 
danin o charakterze publicznym27.   
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W latach 2004-2006 (I półrocze), wyceny wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, stanowi�cych 
podstaw� do ustalenia wysoko�ci opłaty adiacenckiej dokonywano tylko w 16 gminach 
(50%), w tym w: 7 w zwi�zku z wybudowaniem obiektów i urz�dze�  infrastrukturalnych 
oraz podziałami nieruchomo�ci, 4 w zwi�zku z wybudowaniem urz�dze� infrastruktury 
technicznej i 5  - z dokonanymi podziałami nieruchomo�ci. 

Negatywnie nale�y oceni� zaniechanie przez pozostałe gminy dokonywania wycen wzrostu 
warto�ci nieruchomo�ci, zlokalizowanych w zasi�gu oddziaływania wybudowanych 
urz�dze� infrastruktury technicznej oraz w zwi�zku z podziałami nieruchomo�ci. Brak 
takich wycen uniemo�liwiło bowiem okre�lenie przez gmin� zasadno�ci wszcz�cia (lub nie) 
procedury ustalaj�cej kwoty opłaty adiacenckiej. Zdaniem NIK, dokonywanie wycen 
wzrostu warto�ci nieruchomo�ci jest niezb�dne, poniewa� tylko w ten sposób mo�na 
ustali�, czy faktycznie miał on miejsce i w jakiej wysoko�ci.  
Niedokonywanie wycen wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, kierownicy kontrolowanych 
jednostek uzasadniali głównie: brakiem uchwał w sprawie stawek opłat adiacenckich, 
udziałem wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach realizowanych inwestycji 
infrastrukturalnych, nieznacznym wzrostem warto�ci nieruchomo�ci po zrealizowaniu tych 
inwestycji, ograniczonymi �rodkami finansowymi na zlecenie wykonania operatów 
szacunkowych, a tak�e pracochłonn� i kosztowna procedur� zwi�zan� z ustaleniem opłaty 
adiacenckiej.    

W celu ustalenia wysoko�ci opłaty planistycznej, wyceny wzrostu warto�ci nieruchomo�ci 
przeprowadzano w badanym okresie w 17 gminach (53% skontrolowanych). NIK 
negatywnie ocenia niedokonywanie takich wycen w 4 gminach (12,5%), mimo zaistnienia 
przesłanek wymierzenia opłaty planistycznej, z uwagi na zbywanie nieruchomo�ci obj�tych 
m.p.z.p., w których organy stanowi�ce ustaliły stawki opłaty do 30%. Spo�ród pozostałych 
11 gmin, w których nie dokonywano wycen, w 8 zbywane nieruchomo�ci nie zmieniły 
swojego przeznaczenia w m.p.z.p. lub były własno�ci� gminy, albo Skarbu Pa�stwa, a w 3 
gminach dotyczyło to zbywanych nieruchomo�ci, dla których w planach ustalono zerow� 
stawk� opłaty planistycznej.     

                                                
27 Patrz przypis nr 8 
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Przeprowadzenie wycen wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, zlecano ka�dorazowo 
uprawnionym rzeczoznawcom maj�tkowym, którzy sporz�dzali stosowne operaty 
szacunkowe. Na ogół prawidłowo dokonywano wyboru rzeczoznawców, tj. z 
uwzgl�dnieniem przepisów ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówie� 
publicznych28 (głównie w trybie przetargu nieograniczonego i w drodze zapytania o cen�) 
lub z wył�czeniem stosowania przepisów tej ustawy, gdy warto�� zleconych prac nie 
przekraczała 6.000 EURO. 
W 2 gminach, w których wybrano rzeczoznawców w trybie przetargu nieograniczonego 
kontrola ujawniła jednak nieprawidłowo�ci w tym zakresie, poniewa�:  
• w Mr�gowie, wyboru rzeczoznawcy, któremu w lutym 2004 r. zlecono wykonanie 93 

operatów szacunkowych w cenie 1 zł za operat, dokonano z naruszeniem art. 27a       
ust. 1 pkt 3 obowi�zuj�cej wówczas ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamówieniach 
publicznych. Zaoferowanie przez rzeczoznawc� tak niskiej ceny (ten sam wykonawca 
wycenił inne operaty na 244 zł za operat), wskazywało bowiem na czyn nieuczciwej 
konkurencji i powinno skutkowa� odrzuceniem oferty. Ponadto, gmina nie 
wyegzekwowała od ww. rzeczoznawcy wykonania 53 operatów, co  w zwi�zku z 
upływem ustawowego terminu wydania decyzji administracyjnych, uniemo�liwiło 
ustalenie i naliczenie opłaty adiacenckiej; 

•  w Goleniowie,  odrzucaj�c w toku post�powania o zamówienie publiczne zło�on� przez 
rzeczoznawc� ofert� oszacowania 65  nieruchomo�ci z powodu zawarcia w niej ra��co 
niskiej ceny (ł�cznie 488 zł), nie zwrócono si� jednak do oferenta o udzielenie 
wyja�nie�, dotycz�cych elementów oferty maj�cych wpływ na wysoko�� ceny. 
Naruszono tym samym przepis art. 90 ust. 1 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo 
zamówie� publicznych. W my�l art. 17 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o 
odpowiedzialno�ci za naruszenie dyscypliny finansów publicznych29, czyn ten stanowił 
te� naruszenie dyscypliny finansów publicznych      

W gminie Bydgoszcz stwierdzono natomiast niegospodarne wydatkowanie 6,1 tys. zł za 
wykonanie 8 operatów szacunkowych w celu ustalenia opłaty planistycznej. Wyceny te 
dotyczyły bowiem sprzedanych nieruchomo�ci, które w m.p.z.p. nie zmieniły pierwotnego 
przeznaczenia. Nie zaistniały zatem przesłanki wskazuj�ce na ewentualny wzrost warto�ci 
tych działek po zmianie m.p.z.p., co te� znalazło odzwierciedlenie w operatach, w których 
rzeczoznawcy okre�lili, �e nie nast�pił wzrost warto�ci szacowanych nieruchomo�ci.      

W badanym okresie, dla potrzeb ustalenia opłaty adiacenckiej oraz planistycznej,  gminy 
zleciły dokonanie ogółem 2 686 wycen wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, wydatkuj�c na ten 
cel 435,3 tys. zł., tj. �rednio 162,1 zł za jedn� nieruchomo��. 

W gminie Gniezno, na opłacenie wycen wzrostu warto�ci nieruchomo�ci dla ustalenia 
opłaty planistycznej, sporz�dzonych przez rzeczoznawc� maj�tkowego w wyniku 
zawartych z nim 2 umów (z kwietna 2004 r. oraz kwietnia 2005 r.), wójt, bez upowa�nienia, 

                                                
28 Dz. U. Nr 19, poz. 177 ze zm. 
29 Dz. U. z 2005 r. Nr 14, poz. 114 ze zm. 
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zaci�gn�ł zobowi�zania obci��aj�ce bud�et gminy nast�pnego roku, tj. kwot� 2 460 zł 
bud�et 2005 r. oraz kwot� 8 590 zł bud�et 2006 r. Stanowiło to naruszenie dyscypliny 
finansów publicznych, o którym mowa w art. 15 ustawy o odpowiedzialno�ci za naruszenie 
dyscypliny finansów publicznych.  
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1. Decyzje ustalaj�ce opłat� adiacenck�. 
Spo�ród 32 skontrolowanych gmin, w 1730 (53%) wydano ogółem 1.579 decyzji 
administracyjnych ustalaj�cych opłat� adiacenck� na ł�czn� kwot� 4.540,3 tys. zł, w tym: 
• 1.250 decyzji (79%) na kwot� 1.278,4 tys. zł (28,2%), w zwi�zku z wybudowaniem 

urz�dze� infrastruktury technicznej w ramach 94 inwestycji o warto�ci 61.272,0 tys. zł. 
Najwi�cej decyzji wydano w Olsztynie (364 na ł�czn� kwot� 511,3 tys. zł),  a najmniej, 
tj. 9 w Radzyniu Podlaskim (5,8 tys. zł);  

• 329 (21%) na kwot� 3.261,9 tys. zł (71,8%) w wyniku dokonanych podziałów 
nieruchomo�ci. Najwi�cej decyzji, tj. 128 na kwot� 196,2 tys. zł wydano w Goleniowie,  
za� najmniej w Sieradzu (1 decyzj� na 1,3 tys. zł). 

W gminach, w których wydano decyzje ustalaj�ce opłat� adiacenck�, w 16 prawidłowo, tj. 
zgodnie z wymogami kodeksu post�powania administracyjnego prowadzono post�powanie. 
Tylko w Szczecinku, w 26 przypadkach wydania decyzji wymierzaj�cych opłat� 
adiacenck� (27% ogółu decyzji) nie zawiadomiono strony o wszcz�ciu z urz�du 
post�powania w sprawie ustalenia opłaty.  
Kontrola wykazała natomiast inne nieprawidłowo�ci i uchybienia: 
• W 2 gminach, z powodu zbyt pó�nego wszcz�cia post�powa� w sprawie ustalenia 

opłaty oraz braku adresów osób zobowi�zanych do jej uiszczenia, utracono cz���  
�rodków z tytułu wymierzonych w decyzjach opłat i odst�piono od naliczenia opłaty, tj: 
− w Olsztynie, analiza losowo wybranych 37 spraw (spo�ród 364), zwi�zanych z 

wymierzeniem opłaty adiacenckiej, w zwi�zku ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci, 
w wyniku realizacji inwestycji  infrastrukturalnych i 53 (z 55), zwi�zanych z 
wydaniem decyzji ustalaj�cych t� opłat�, w wyniku zatwierdzenia podziałów 
nieruchomo�ci wykazała, �e w 24 przypadkach wła�ciciele nieruchomo�ci zostali 
zawiadomieni o wszcz�ciu post�powania po upływie ponad 2 lat od daty odbioru 
inwestycji, a  w 34 przypadkach po upływie 426-1060 dni od daty uprawomocnienia 
si� decyzji.  W rezultacie, na skutek upływu 3-letniego terminu, ogółem 46 decyzji 
wymierzaj�cych opłat� adiacenck� na kwot� ł�czn� 174,2 tys. zł zostało uchylonych, 
przez co zmniejszone zostały dochody własne miasta. Opó�nienia te uzasadniano 
m.in. niewystarczaj�c� obsad� kadrow� w Wydziale Geodezji i Gospodarki 
Nieruchomo�ciami Urz�du Miasta; 

                                                
30 Turo�� Ko�cielna, Bydgoszcz, Kowalewo Pomorskie, Radzy� Podlaski, Biała Podlaska, Zgierz, Sieradz, 

Olecko, Olsztyn, Mr�gowo, Pniewy, Murowana Go�lina, Płock, Szczecinek, Gryfin, Rewal i Goleniów.  
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− w Szczecinku, z powodu braku danych adresowych wła�cicieli nieruchomo�ci w 5 
przypadkach, odst�piono od naliczenia im opłaty adiacenckiej w ł�cznej kwocie   
1,6 tys. zł, w zwi�zku z wybudowaniem urz�dze� infrastruktury technicznej. W 
omawianych przypadkach, upłyn�ł 3-letni termin uprawniaj�cy do wydania decyzji 
ustalaj�cych opłat�. Pomimo, �e działania Gminy w celu ustalenia ww. adresów 
polegaj�ce na sprawdzeniu baz danych ewidencji ludno�ci i gruntów oraz w 
ksi�gach wieczystych nieruchomo�ci okazały si� nieskuteczne, to nie wykorzystano  
mo�liwo�ci wyst�pienia w tej sprawie do Centralnego Biura Adresowego.  

• W 8 gminach31, w których wyst�piły przypadki rozkładania płatno�ci opłaty 
adiacenckiej na raty, nie zawsze dokonywano zabezpieczenia nale�no�ci gminy z tego 
tytułu, wymaganego art. 147 ust. 1 ustawy o g. n. W gminach tych, na 190 decyzji 
ustalaj�cych opłat� rozło�on� na raty, w 106 (56%) nie dokonano zabezpieczenia.  

W 4 gminach (Gryfin, Rewal, Kowalewo Pomorskie i Zgierz), nie wykorzystano 
mo�liwo�ci ustalenia i pobrania opłaty adiacenckiej zarówno w zwi�zku z budow� urz�dze� 
infrastruktury technicznej, jak i dokonanymi podziałami nieruchomo�ci. W gminach tych 
opłat� adiacenck� wymierzano bowiem tylko z jednego tytułu, mimo posiadania 
stosownych uchwał rad gmin w sprawie procentowej stawki opłaty i wyst�powania 
przesłanek jej naliczenia. Izba negatywnie ocenia pod wzgl�dem gospodarno�ci niepodj�cie 
przez wójtów (burmistrzów, prezydentów miast) omawianych działa�, gdy� pozbawiło to 
mo�liwo�ci uzyskania przez te gminy dodatkowych dochodów bud�etowych. 
M.in. w Rewalu, pomimo przeprowadzenia, na wniosek wła�ciciela, podziału jednej działki, 
w wyniku którego nast�pił wzrost warto�ci nieruchomo�ci o 81,8 tys. zł, wójt nie wydał 
decyzji ustalaj�cej opłat� adiacenck�, przez co uszczuplił dochody gminy w kwocie        
40,9 tys. zł (50% stawki opłaty okre�lonej w uchwale). 

W Olsztynie kontrola wykazała natomiast, �e spo�ród 88 przypadków rozło�enia na raty 
nale�no�ci z tytułu opłaty adiacenckiej, w 16 (na ł�czn� kwot� 23,4 tys. zł) prezydent 
miasta naruszył zasad� legalno�ci, bowiem rozstrzygni�� w tych sprawach nie wydawał w 
formie decyzji administracyjnych, o czym stanowi art. 147 ustawy o g. n.         

NIK negatywnie ocenia pod wzgl�dem gospodarno�ci niepodj�cie w pozostałych              
15 gminach32 (47%) działa� zmierzaj�cych do ustalenia i pobrania opłaty adiacenckiej, a 
tym samym uzyskania ewentualnych dochodów z tego tytułu, w tym w: 
− 12 gminach, z powodu braku obu wymaganych art. 98a i art. 145 ust.2 ustawy o g. n. 

uchwał rady gminy w sprawie wysoko�ci stawki procentowej opłaty adiacenckiej, lub 
jednej z tych uchwał, 

− 3 gminach (Jonkowo, Kozienice i Ryki), mimo posiadania wszystkich wymaganych 
uchwał oraz wyst�pienia przesłanek naliczenia tych opłat.   

Na przykład w gminach: 

                                                
31 Radzy� Podlaski, Biała Podlaska, Olecko, Olsztyn, Pniewy, Murowana Go�lina, Rewal i Goleniów 
32 Białowie�a, D�browa Białostocka, Grajewo, D�blin, Barcin, Solec Kujawski Ryki, Jonkowo, Gniezno, 

Kozienice, Tomaszów Mazowiecki, Szadek, Rozdra�ew, Pułtusk i Sulejówek  
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• Sulejówek - z powodu uchylenia w lipcu 2004 r. uchwały rady miasta okre�laj�cej  30% 
stawk� opłaty adiacenckiej, w zwi�zku ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci 
spowodowanym ich podziałem, burmistrz  umorzył wszcz�te post�powania w sprawie 
naliczenia opłaty 24 wła�cicielom nieruchomo�ci obj�tych podziałem. Ł�czna kwota  
opłaty, wyliczona wg operatów szacunkowych wyniosłaby  1.316,5 tys. zł; 

• Jonkowo – mimo, �e rada gminy uchwał� okre�liła stawk� opłaty adiacenckiej  w 
wysoko�ci 25% z tytułu wzrostu warto�ci nieruchomo�ci obj�tej podziałem, wójt nie 
podj�ł  �adnych działa� zmierzaj�cych do ustalenia i pobrania tej  opłaty  od wła�cicieli 
9 podzielonych nieruchomo�ci, w wyniku których powstało 234 nowych działek, 
przeznaczonych w m.p.z.p. pod jednorodzinne budownictwo mieszkaniowe. W ocenie 
NIK,  podejmuj�c decyzj� o czasowym odst�pieniu od naliczania opłat z tytułu podziału 
omawianych nieruchomo�ci, wójt pozbawił gmin� mo�liwo�ci uzyskania ewentualnych 
dochodów gminy w kwocie  1.378,8 tys. zł. 

Niewydawanie decyzji ustalaj�cych opłat� adiacenck�, kierownicy kontrolowanych 
jednostek wyja�niali głównie: 
− nieprzyj�ciem przez rady gmin projektów uchwał w sprawie procentowych stawek 

opłaty, stanowi�cych upowa�nienie do wydawania decyzji, 
− fakultatywno�ci� ustalania opłaty, wynikaj�c� z przepisów art. 98a ust. 1 oraz art. 145 

ust. 1 ustawy o g. n., które stanowi�, �e „…wójt, burmistrz albo prezydent miasta mo�e 
ustali�, w drodze decyzji, opłat� adiacenck� ,”  

− brakiem rozporz�dzenia Rady Ministrów okre�laj�cego kryteria uznawania, �e zostały 
stworzone warunki do podł�czenia nieruchomo�ci do urz�dze� infrastruktury 
technicznej albo warunki do korzystania z wybudowanej drogi, wystarczaj�ce do 
ustalenia opłaty adiacenckiej, 

− zawieraniem umów cywilno-prawnych dotycz�cych udziału wła�cicieli nieruchomo�ci 
w kosztach budowy urz�dze� infrastruktury technicznej, 

− zawieraniem ugód z wła�cicielami działek rezygnuj�cymi z zapłaty odszkodowa� za 
przej�te przez gmin� grunty pod drogi, w zamian za nie naliczanie im opłaty, 

− brakiem �rodków finansowych na wykonanie operatów wycen nieruchomo�ci. 
Izba nie w pełni jednak podziela te uzasadnienia, gdy� m.in. brak działa� zmierzaj�cych do 
ustalenia i pobrania opłaty adiacenckiej, w zwi�zku z wybudowaniem urz�dze� 
infrastruktury technicznej skutkowało tym, �e wła�ciciele nieruchomo�ci nie uczestniczyli 
w kosztach budowy inwestycji infrastrukturalnych, poprzez wniesienie na rzecz gminy 
opłaty adiacenckiej stosownie do postanowie� art. 144 ust. 1 ustawy o g. n.        

2. Decyzje ustalaj�ce opłat� planistyczn�. 

Spo�ród 31 skontrolowanych gmin, posiadaj�cych  uchwalone lub zmienione m.p.z.p., w 
których okre�lono stawki procentowe opłaty planistycznej, tylko w 1733 (55%) 

                                                
33 Turo�� Ko�cielna, Bydgoszcz, Solec Kujawski, Biała Podlaska, Sieradz, Olecko, Olsztyn, Gniezno, 

Pniewy, Murowana Go�lina, Płock, Pułtusk, Kozienice, Szczecinek, Gryfin, Rewal i Goleniów.   
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podejmowano w badanym okresie działania na rzecz wymierzenia tej opłaty. W gminach 
tych wydano ogółem 244 decyzje ustalaj�ce opłat� na ł�czn� kwot� 2.585,6 tys. zł.  
Liczba decyzji oraz kwoty opłat były znacznie zró�nicowane. Najwi�cej decyzji wydano w 
Olsztynie,(51 na kwot� 742,4 tys. zł), Rewalu (46 na kwot� 456,2 tys. zł i Gryfinie (31 na 
kwot� 158,6 tys. zł), a najmniej w Pułtusku i Goleniowie – po jednej decyzji na kwoty 
odpowiednio 6,1 tys. zł oraz 135,8 tys. zł. 

NIK negatywnie ocenia znaczne opó�nienia w procedurze prowadzenia post�powania 
administracyjnego, w tym wydawania decyzji ustalaj�cych opłat� planistyczn�, w stosunku 
do terminów otrzymywania wypisów z aktów notarialnych, dotycz�cych sprzeda�y 
nieruchomo�ci na wniosek ich wła�cicieli. Stwierdzono bowiem, �e spo�ród 17 gmin, w 
których wydano decyzje ustalaj�ce opłat� planistyczn�, a� w 1334 (76,5%) wyst�piły 
opó�nienia wynosz�ce od 1 do 37 miesi�cy, przez co tracono równie� mo�liwo�� 
wymierzenia opłaty planistycznej przed upływem 5 lat od daty obowi�zywania m.p.z.p. 
Takie opó�nienia naruszały art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, w my�l którego ustalenie opłaty planistycznej, w drodze decyzji, powinno 
nast�pi� bezzwłocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego. W omawianych 13 
gminach z opó�nieniem wydano 132 decyzje (65% ogółu).  
M.in. w Płocku, wszystkie z 5 decyzji wymierzaj�cych opłat� planistyczn� wydano po 
upływie od 8 do 30 miesi�cy, a w Rewalu,  22 decyzje (48% ich ogółu) - po upływie od 1 do 
37 miesi�cy od daty otrzymania przez gmin� wypisów z aktów notarialnych. 
Opó�nienia we wszcz�ciu post�powa� w sprawie ustalenia opłaty planistycznej oraz 
wydania decyzji wymierzaj�cych t� opłat� wyja�niano głównie: 
− niewła�ciwym przepływem informacji o wpływaj�cych do urz�du wypisach z aktów 

notarialnych pomi�dzy komórkami organizacyjnymi urz�du, 
− brakiem, lub niejednoznacznym przypisaniem zagadnie� zwi�zanych z ustalaniem opłat 

planistycznych odpowiednim komórkom organizacyjnym urz�du oraz jego 
pracownikom, 

− brakiem bie��cej ewidencji terminów wpływu do urz�du wypisów z aktów 
notarialnych.  

W ocenie NIK, ww. przyczyny wskazuj� na niewła�ciw� organizacj� pracy w urz�dach 
gmin, a tak�e nienale�yte funkcjonowanie systemu kontroli wewn�trznej. 

Spo�ród 17 gmin, w  których wydano decyzje wymierzaj�ce opłat� planistyczn�, w 16 
post�powanie w tym zakresie przeprowadzono prawidłowo, tj. zgodnie z wymogami 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz kodeksu post�powania 
administracyjnego. Tylko w Gnie�nie, stwierdzono przypadki uchybie� w tym zakresie, 
gdy� spo�ród 6 decyzji ustalaj�cych opłat� planistyczn� na kwot� 70,1 tys. zł, w 3 z nich na 
kwot� 30,9 tys. zł nie w pełni wykonano dyspozycj� art. 107 § 1 kodeksu post�powania 
administracyjnego. W decyzjach tych brak było bowiem wskazania strony post�powania, 

                                                
34 Turo�� Ko�cielna, Murowana Go�lina, Bydgoszcz, Biała Podlaska, Olecko, Olsztyn, Gniezno, Pniewy, 

Płock, Pułtusk, Szczecinek, Gryfin i Rewal.  
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przywołano te� nieaktualn� podstaw� prawn�. Uchybienia te nie skutkowały jednak�e 
niewa�no�ci� decyzji.  

Kontrola wykazała ponadto, �e w 6 gminach, w których wydano decyzje wymierzaj�ce 
opłat� planistyczn� (Biała Podlaska, Gniezno, Gryfin, Płock, Szczecinek i Rewal), ich 
organy wykonawcze nie wywi�zały si� z obowi�zku okre�lonego w art. 37 ust. 8 ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dotycz�cego przedstawiania radzie gminy, 
co najmniej raz w roku, informacji m.in. o wydanych decyzjach w sprawie opłaty 
planistycznej.     

W 7 gminach (Białowie�a, D�browa Białostocka, Grajewo, Kowalewo Pomorskie, Radzy� 
Podlaski, Mr�gowo, Rozdra�ew), w których miało miejsce ogółem 990 transakcji 
sprzeda�y, nie wyst�piły warunki do ustalenia i pobrania opłaty planistycznej. Dotyczyło to 
bowiem nieruchomo�ci nieobj�tych m.p.z.p. lub przeznaczonych na realizacj� inwestycji 
celu publicznego, których przeznaczenie nie uległo zmianie lub warto�� nie wzrosła po 
zmianie m.p.z.p. oraz sprzedanych po upływie 5 lat od uchwalenia zmian w m.p.z.p. W 
gminie Zgierz, nie wyst�piły w badanym okresie sprzeda�e nieruchomo�ci na wniosek ich 
wła�ciciela lub u�ytkownika wieczystego, a w gm. Ryki, działania zmierzaj�ce do ustalenia 
opłaty planistycznej wobec wła�cicieli 2 nieruchomo�ci sprzedanych w lipcu 2004 r. oraz 
marcu 2005 r., podj�to dopiero we wrze�niu 2006 r., poniewa� wypisy z aktów notarialnych 
sprzeda�y tych nieruchomo�ci zostały przekazane gminie przez notariuszy w dniu 30 
czerwca 2006 r.    

Najwy�sza Izba Kontroli negatywnie ocenia natomiast nieustalenie oraz niepobieranie, w 
badanym okresie, opłaty planistycznej w 3 gminach (Barcin, Tomaszów Mazowiecki i 
Jonkowo). Obowi�zków tych zaniechano, mimo �e posiadały one uchwalone lub zmienione 
m.p.z.p., w których okre�lono stawki procentowe opłaty planistycznej w wysoko�ci od  
10 do 30 % dla poszczególnych planów, a na ich obszarze wyst�piły transakcje sprzeda�y 
nieruchomo�ci obj�tych planami (wpłyn�ło ogółem 394 wypisów z aktów notarialnych) 
Brak takich działa� pozbawiło ww. gminy mo�liwo�ci uzyskania znacznych dochodów 
własnych.  

Na przykład w: 
• Jonkowie, mimo �e do Urz�du Gminy wpłyn�ły 82 akty notarialne dotycz�ce zbycia 

nieruchomo�ci poło�onych na obszarach obj�tych m.p.z.p. (w których okre�lono 
30% stawk� opłaty), wbrew wymogom art. 37 ust. 6 ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, nie wszcz�to �adnych działa� zmierzaj�cych do 
ustalenia opłaty planistycznej. Gmina nie uzyskała przez to dochodów własnych, 
które wg danych szacunkowych Urz�du wyniosłyby ok. 441,7 tys. zł. Nale�y przy tym 
podkre�li�, �e na skutek takich zaniecha�, w odniesieniu do 38 transakcji sprzeda�y 
nieruchomo�ci obj�tych m.p.z.p. z sierpnia 2001 r., gmina utraciła bezpowrotnie 
mo�liwo�� uzyskania  dochodów (wynosz�cych wg szacunku urz�du ok. 273 tys. zł), 
ze wzgl�du na upływ ustawowego 5-letniego okresu, w którym mo�na było ustali� 
opłat� planistyczn�; 
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• Barcinie – w stosunku do 13 z 23 zbytych  nieruchomo�ci,  upłyn�ł 5-letni termin na 
ustalenie opłaty planistycznej, za� w pozostałych 10 przypadkach, dopiero w trakcie 
kontroli NIK zlecono wyceny nieruchomo�ci w celu ustalenia wysoko�ci opłaty 
planistycznej. 

Zdaniem NIK, istotn� przyczyn� tego stanu rzeczy były zaniedbania organizacyjne, 
poniewa� w gminach tych nie przypisano konkretnie zada� zwi�zanych z problematyk� 
opłaty planistycznej komórkom organizacyjnym oraz pracownikom urz�du. 

Negatywnie, pod wzgl�dem gospodarno�ci, NIK ocenia równie� pozbycie si� przez 3 inne 
gminy (D�blin, Szadek i Sulejówek) mo�liwo�ci uzyskania dochodów własnych z tytułu 
opłaty planistycznej, z powodu okre�lenia w m.p.z.p. zerowych stawek tej opłaty. W 
gminach tych, w badanym okresie miało miejsce ł�cznie 138 przypadków zbycia 
nieruchomo�ci na wniosek ich wła�cicieli.  

3. Terminowo�� przekazywania gminom przez notariuszy wypisów z aktów notarialnych 
dotycz�cych transakcji sprzeda�y nieruchomo�ci.    

Tylko w 3 gminach (Bydgoszcz, Sulejówek i Pułtusk) notariusze wywi�zywali si� z 
ustawowego terminu przesłania wypisów z aktów notarialnych, a w gminie Zgierz, nie 
wyst�piły przypadki sprzeda�y nieruchomo�ci na wniosek ich wła�cicieli. W pozostałych 
28 skontrolowanych gminach (87,5%) wyst�piły natomiast liczne przypadki 
niewywi�zywania si� przez notariuszy z obowi�zku (wynikaj�cego z art. 37 ust. 5 ustawy o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennego) przesłania wójtowi, burmistrzowi lub 
prezydentowi miasta wypisu z aktu notarialnego, w terminie 7 dni od dnia sporz�dzenia 
umowy sprzeda�y nieruchomo�ci. 

Spo�ród zbadanych 2.165 wypisów, które gminy otrzymały w latach 2004-2006                  
(I półrocze ), 635 (29,3%) wpłyn�ło po upływie 7 - dniowego terminu. Opó�nienia w tym 
zakresie wynosiły nawet do ponad 41 miesi�cy. I tak, m.in. w Murowanej Go�linie, 
spo�ród 106 wypisów z aktu notarialnego, 34 Urz�d otrzymał z opó�nieniem wynosz�cym 
od kilku dni do ponad 41 miesi�cy, a w Turo�ni Ko�cielnej, 8 wypisów (spo�ród 19) - po 
upływie od 14 dni do 34 miesi�cy, od daty zawarcia umowy sprzeda�y nieruchomo�ci. 

Według wyja�nie� notariuszy, opó�nienia w przesyłaniu gminom wypisów z aktu 
notarialnego, w stosunku do ustawowego terminu, wynikały z: 

− ich przekonania, �e „obowi�zuje funkcjonalna, a nie literalna wykładnia 
przepisu”, 

− nieokre�leniem przez ustawodawc�, „co rozumie si� pod poj�ciem zbycie 
nieruchomo�ci”, 

− przeoczenia.  

Tylko burmistrzowie Kozienic oraz Murowanej Go�liny, wobec niewywi�zywania si� 
notariuszy z obowi�zku okre�lonego w art. 37 ust. 5 ustawy o planowaniu i 
zagospodarowaniu przestrzennym, zwracali si� pisemnie do notariuszy o przekazywanie 
wypisów z aktu notarialnego w ustawowym terminie.     



Wa�niejsze wyniki kontroli 
 

30  

Zaznaczy� nale�y, �e na nieprzestrzeganie przez notariuszy obowi�zku przesyłania gminom 
wypisów z aktu notarialnego, dotycz�cych zbycia nieruchomo�ci, w terminie do 7 dni od 
daty zawarcia umowy, NIK zwracała ju� uwag� podczas kontroli przeprowadzonej w    
2001 r.35 W zwi�zku z tym, Izba wnioskowała do Ministra Sprawiedliwo�ci o podj�cie, w 
ramach sprawowanego nadzoru, działa� w celu doprowadzenia do wypełniania przez 
notariuszy ich obowi�zków ustawowych. 

4. Odwołania od decyzji w sprawie opłat. 

W 14 gminach36, spo�ród 17,w których wydano decyzje ustalaj�ce opłaty adiacenckie 
wła�ciciele nieruchomo�ci skorzystali z prawa wniesienia odwoła� od tych decyzji (brak 
odwoła� miał miejsce w Radzyniu Podlaskim, Olecku i Kowalewie Pomorskim, gdzie 
wydano ł�cznie 55 decyzji). Spo�ród 1.524 decyzji wydanych w 14 gminach, odwołania do 
Samorz�dowego Kolegium Odwoławczego (SKO) wniesiono od 204 decyzji (13,4%), z 
czego od 116 decyzji wydanych, w zwi�zku z budow� urz�dze� infrastruktury technicznej 
oraz od 88 decyzji, w zwi�zku z podziałem nieruchomo�ci. 

Na 204 decyzje, wobec których zło�ono odwołania, 97 (47,5%) zostało uchylonych przez 
SKO lub organy wykonawcze gminy, głównie ze wzgl�du na: 
− upływ 3 letniego terminu, w którym mo�na było ustali� opłat� adiacenck�, 
− brak wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, 
− niepodanie w decyzjach rozstrzygni�cia odno�nie zaliczenia udziału wła�cicieli 

nieruchomo�ci w kosztach inwestycji infrastrukturalnych, zwłaszcza w sytuacji 
przedło�enia przez wła�cicieli dowodów wpłat na poczet realizacji inwestycji,  

− niestworzenie warunków podł�czenia nieruchomo�ci do urz�dze� infrastruktury 
technicznej, 

− zmian� wła�ciciela nieruchomo�ci, 
− nieprawidłowe oszacowanie wzrostu warto�ci nieruchomo�ci. 

Spo�ród pozostałych 107 odwoła� od decyzji ustalaj�cych opłat� adiacenck�, w 65 
przypadkach SKO utrzymało je w mocy, a w 42 przypadkach przekazało do ponownego 
rozpatrzenia.  

Na 17 gmin uzyskuj�cych w badanym okresie dochody z tytułu opłaty planistycznej, w 9 37, 
w których wydano ogółem 180 decyzji wymierzaj�cych t� opłat�, wła�ciciele 
nieruchomo�ci wnie�li do SKO odwołania od 57 decyzji (31,7%), z czego 44 decyzje (77%) 
zostały uchylone i przekazane do ponownego rozpatrzenia. Uchylenie i przekazanie do 
ponownego rozpatrzenia wynikało głównie z nieprawidłowo okre�lonego w decyzjach 
wzrostu warto�ci nieruchomo�ci.        

                                                
35 Zobacz  przypis nr 3  
36 Turo�� Ko�cielna, Bydgoszcz, Biała Podlaska, Zgierz, Sieradz, Olsztyn, Mr�gowo, Pniewy, Murowana 

Go�lina, Płock, Szczecinek, Gryfin, Rewal i Goleniów. 
37 Bydgoszcz, Biała Podlaska, Sieradz, Olsztyn, Murowana Go�lina, Płock, Pułtusk, Gryfin i Rewal 
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W badanym okresie, wysoko�� opłaty adiacenkiej wymierzonej decyzjami 
administracyjnymi w 17 skontrolowanych gminach wyniosła ł�cznie 4.540,3 tys. zł, za� 
opłaty planistycznej - 2.585,6 tys. zł. 
Z uwagi jednak na skal� wniesionych w tym okresie przez wła�cicieli nieruchomo�ci 
odwoła� od decyzji ustalaj�cych opłat� adiacenck� i ich uchylenie (na kwot� 645,6 tys. zł), 
a tak�e pomniejszenie opłaty o odszkodowania za przej�te przez gminy grunty pod drogi 
(1.400,8 tys. zł), faktyczna kwota nale�nej gminom opłaty wyniosła 2.493,9 tys. zł (55% 
naliczonych). W przypadku natomiast opłaty planistycznej, w zwi�zku z odwołaniami 
wła�cicieli nieruchomo�ci (na kwot� 976,1 tys. zł), kwota nale�nej opłaty wyniosła   
1.609,5 tys. zł (62,2% naliczonej). 

Wła�ciciele nieruchomo�ci nienale�ycie regulowali swoje zobowi�zania wobec gmin z 
tytułu wymierzonej im opłaty adiacenckiej. Stwierdzono bowiem, �e według stanu na 
koniec czerwca 2006 r. z przypisanej prawomocnymi decyzjami ustalaj�cymi t� opłat�  
nale�no�ci wynosz�cej ł�cznie 2.493,9 tys. zł, uregulowana została kwota 1.626,0 tys. zł 
(65,2%). Stopie� realizacji nale�nej opłaty adiacenckiej w poszczególnych gminach był 
znacznie zró�nicowany i wynosił od 33,6% w Szczecinku, 39,6% w Murowanej Go�linie 
oraz 44,6% w Płocku do 98 w Mr�gowie i 100% w Turo�ni Ko�cielnej. 
Na koniec czerwca 2006 r. do zapłaty naliczonej opłaty adiacenckiej pozostała kwota 
wynosz�ca 867,9 tys. zł, z czego nale�no�ci wymagalne stanowiły 246,4 tys. zł (28,4%). 
Spo�ród 17 gmin, w których decyzje ustalaj�ce opłat� adiacencka były prawomocne, 
nale�no�ci wymagalne wyst�piły w 13, w tym najwy�sze miały miejsce w 4 gminach, tj. 
Bydgoszczy (48,0 tys. zł), Rewalu (47,7 tys. zł), Płocku (37,8 tys. zł) oraz Olsztynie  
(32,7 tys. zł). W pozostałych 9 gminach stan tych nale�no�ci wahał si� od 0,1 tys. zł do  
23,1 tys. zł. 

Zbiorcze dane dotycz�ce stopnia realizacji nale�nych opłat  adiacenckich w 17 gminach, w 
których wydano decyzje ustalaj�ce te opłaty, przedstawiono w poni�szym zestawieniu.                   

 

Kwota opłat w tys. zł z tytułu: Lp.  

Wyszczególnienie Inwestycji 
infrastrukturalnych 

Podziałów 
nieruchomo�ci 

Razem 

1 Wysoko�� naliczonych opłat we wszystkich 
wydanych decyzjach  

1278,4 3261,9 4540,3 

2 Wysoko�� opłat w decyzjach uchylonych przez 
SKO oraz b�d�cych w trakcie rozpatrywania 

189,2 456,4 645,6 

3 Wysoko�� odszkodowa� za grunty przej�te pod 
drogi 

- 1400,8 1400,8 

4 Wysoko�� opłat z  prawomocnych  decyzji z 
poz. 1 minus (2+3) 

1089,2 1404,7 2493,9 
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5 Wysoko�� opłat zapłaconych z  decyzji  

a) % udział (5:4) 

789,7 

 

72,5 

836,3 

 

59,5 

1626,0 

 

65,2 

6 Pozostało do zapłaty (4-5) z  decyzji, w tym: 

a) nale�no�ci wymagalne wg stanu na 
30.06.2006 r., 

b) % udział nale�no�ci wymagalnych (a:6) 

299,5 

 

90,4 

30.2 

568,4 

 

156,0 

27,4 

867,9 

 

246.4 

28,4 

Wła�ciciele i u�ytkownicy wieczy�ci nieruchomo�ci, którym w 17 gminach wymierzono 
opłat� planistyczn�, w wi�kszym stopniu wywi�zywali si� z zobowi�za� z tego tytułu, gdy�  
według stanu na 30 czerwca 2006 r. z przypisanej im prawomocnymi decyzjami ł�cznej 
kwoty 1.609,5 tys. zł opłaty, uregulowana została kwota 1.206,2 tys. zł (75%).  
Stopie� realizacji tej opłaty w poszczególnych gminach był zró�nicowany i wynosił:  

− 100% w 6 gminach (Solec Kujawski, Olecko, Gniezno, Kozienice, Szczecinek i 
Goleniów),  

− 80,5% - 97,6% w 5 gminach (Płock, Turo�� Ko�cielna, Gryfin, Pniewy i 
Bydgoszcz), 

− 32,2% - 52,2% w 4 gminach (Olsztyn, Sieradz, Biała Podlaska i Rewal), 

− 0% i 8,2% w 2 gminach (Pułtusk i Murowana Go�lina).   

Zastrze�enia NIK dotycz� natomiast nieterminowego uiszczania wymierzonej opłaty 
planistycznej w 11 gminach (spo�ród 17), czego wyrazem jest znaczny odsetek nale�no�ci 
wymagalnych. Z pozostałej bowiem do zapłaty nale�no�ci z tytułu omawianych opłat 
wynosz�cych ogółem 403,3 tys. zł, nale�no�ci wymagalne stanowiły 165,1 tys. zł (41%).  

Najwy�szy odsetek wymagalnych nale�no�ci wynosz�cy od 96,4 % do 100%,  wyst�pił w 7 
gminach (Bydgoszcz, Biała Podlaska, Sieradz, Gniezno, Pniewy, Pułtusk oraz Gryfin), a w 
4 pozostałych (Murowana Go�lina, Olsztyn, Rewal i Turo�� Ko�cielna) kształtował si� w 
przedziale 26,4 % - 58,3 %.  

Stopie� realizacji nale�no�ci finansowych gmin z tytułu opłaty adiacenckiej i planistycznej, 

według stanu na 30.06.2006 r., przedstawia wykres na str. 33 Informacji: 
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246,4

621,5

1 626,0

165,1

238,2

1 206,5

0,0

500,0

1 000,0

1 500,0

2 000,0

2 500,0

tys. zł

Opłata adiacencka
- kwota nale�no�ci wg prawomocnych decyzji 

Opłata planistyczna
- kwota nale�no�ci wg prawomocnych decyzji 

nale�no�ci wymagalne nale�no�ci niewymagalne nale�no�ci zapłacone

 
Wi�kszo�� kontrolowanych gmin planowała w swoich dochodach bud�etowych wpływy 

z tytułu opłaty adiacenckiej i planistycznej, mimo �e ich wysoko�� stanowiła niewielki 

odsetek zrealizowanych dochodów (�rednio ok. 0,1%). Dochody te planowano w 20 

gminach w zakresie opłaty adiacenckiej (w tym we wszystkich 17, w których w badanym 

okresie wydawano decyzje ustalaj�ce t� opłat� oraz we wszystkich 17 gminach, w których 

wymierzono opłat� planistyczn�. W latach 2004-2006 ( I półrocze), w gminach tych 

z tytułu opłaty adiacenckiej oraz planistycznej uzyskano ł�cznie 5.147,4 tys. zł, w tym 

2.832,2 tys. zł (55%) stanowiły dochody z opłat wymierzonych w badanym okresie, a 

2.315,2 tys. zł (45%) – z opłat wymierzonych przed 2004 r.  

 W 3 gminach stwierdzono przypadki nierzetelnego ewidencjonowania nale�no�ci z tytułu 
wymierzonych opłat oraz ich nie wykazywanie w sprawozdawczo�ci. I tak w: 
• Gnie�nie – w ksi�gach rachunkowych Urz�du zaewidencjonowano wpływy opłaty 

planistycznej na rachunek bankowy, bez zaksi�gowania przypisanych decyzjami 
nale�no�ci z tytułu tej  opłaty w kwocie 70,1 tys. zł (22,2 tys. zł w 2004 r. i 47,9 tys. zł w 
2005 r.), co było niezgodne z art. 20 ust 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1994 r. o 
rachunkowo�ci; 

• Murowanej Go�linie – jedna decyzja  ustalaj�ca opłat� planistyczn� w kwocie         
21,4 tys. zł nie była uj�ta w ewidencji ksi�gowej i dopiero w trakcie kontroli NIK została 
zaewidencjonowana; 

• Rewalu – w sprawozdaniach Rb - 27S za rok 2004, 2005 oraz I półrocze 2006 r. nie 
wykazano nale�no�ci z tytułu opłaty adiacenckiej i planistycznej w  kwocie 121,4 tys. zł, 
co jest naruszeniem dyscypliny finansów publicznych w my�l art. 18 pkt 2 ustawy o 
odpowiedzialno�ci za naruszenie dyscypliny finansów publicznych.   
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Spo�ród 21 kontrolowanych gmin, w których wyst�piły zaległo�ci w regulowaniu przez 
wła�cicieli i u�ytkowników wieczystych nieruchomo�ci, zobowi�za� finansowych wobec 
gmin z tytułu opłaty adiacenckiej oraz planistycznej, tylko w 738 (29%) prowadzone 
działania windykacyjne były efektywne i spowodowały uregulowanie zaległo�ci. 

Niewystarczaj�ce i mało skuteczne były natomiast działania windykacyjne prowadzone w 
14 gminach39 (71%) wobec dłu�ników zalegaj�cych z uregulowaniem opłaty adiacenckiej 
oraz planistycznej, które na 30 czerwca 2006 r., wynosiły ł�cznie 411,5 tys. zł (246,4 tys. zł 
z tytułu opłaty adiacenckiej oraz 165,1 tys. zł - z tytułu opłaty planistycznej). 
We wszystkich tych gminach działania windykacyjne prowadzono nie przestrzegaj�c  
przepisów § § 2, 3 i 5 rozporz�dzenia Ministra Finansów z dnia 22 listopada 2001 r. w 
sprawie wykonania niektórych przepisów ustawy o post�powaniu egzekucyjnym w 
administracji. Pierwsze upomnienia i tytuły wykonawcze wysyłano bowiem dłu�nikom ze 
znacznymi opó�nieniami, wynosz�cym od 40 dni do 31 miesi�cy, od momentu powstania 
obowi�zku wniesienia opłat.  M.in. w: 
• Białej Podlaskiej, wobec 17 dłu�ników zalegaj�cych z uregulowaniem opłaty 

adiacenckiej i planistycznej w ł�cznej wysoko�ci 10,2 tys. zł, upomnienia do zapłaty i 
tytuły wykonawcze skierowano po upływie 7 - 31 miesi�cy od terminów wymagalno�ci; 

• Bydgoszczy, do 21 dłu�ników zalegaj�cych z płatno�ci� opłat na kwot� 36,9 tys. zł, 
upomnienia wysłano po upływie od 3 do 24 miesi�cy, a do egzekucji po upływie od 24 
do 31 miesi�cy; 

•  Goleniowie, do dnia 30.06.2006 r. wyegzekwowano zaledwie 4,1 tys. zł, co stanowiło 
4%  kwoty zaległo�ci obj�tych tytułami wykonawczymi (67,2 tys. zł). Stwierdzono 
równie�, �e w przypadku 20 najwi�kszych dłu�ników, Urz�d  nie skorzystał z mo�liwo�ci 
uzyskania w urz�dzie skarbowym pisemnych informacji o sposobie załatwienia 
wniosków egzekucyjnych.   

Kontrola wykazała ponadto, �e spo�ród 14 gmin, w których w sposób niewystarczaj�cy i 
mało efektywny prowadzono egzekucje zaległych nale�no�ci z tytułu opłat: 
• w 7 (47%), tj. w Turo�ni Ko�cielnej, D�browie Białostockiej, Białej Podlaskiej, 

Zgierzu, Pniewach, Pułtusku i Gryfinie, w których zaległo�ci z tytułu opłaty 
adiacenckiej i planistycznej, wg stanu na 30.06.2006 r. wynosiły ł�cznie 42,8 tys. zł 
(10,5% ogółu nale�no�ci wymagalnych), egzekucj�, w tym wystawianiem tytułów 
wykonawczych, obejmowano tylko cz��� zaległo�ci; 

• w 3 (20%), tj. w D�browie Białostockiej, Pniewach i Rewalu nie naliczono odsetek za 
zwłok� w uregulowaniu nale�nych opłat. Ł�czna kwota tych odsetek ustalona w toku 
kontroli wyniosła 8,2 tys. zł.  

                                                
38 Solec Kujawski, Mr�gowo, Olecko, Kowalewo Pomorskie, Płock,  Kozienice i Radzy� Podlaski 
39 Rewal, Goleniów, Gryfin, Szczecinek, Sieradz, Murowana Go�lina, Zgierz, Bydgoszcz, Olsztyn, Biała 

Podlaska, D�browa Białostocka, Turo�� Ko�cielna, Pułtusk i Pniewy  
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Zwłok� w podejmowaniu czynno�ci windykacyjnych, kierownicy kontrolowanych 
jednostek tłumaczyli głównie niewystarczaj�c� kadr� zajmuj�c� si� problematyk� opłat i 
ich egzekucj�, brakiem nale�ytej współpracy pomi�dzy stosownymi komórkami 
organizacyjnymi urz�du, a tak�e niedopatrzeniem osób odpowiedzialnych za te sprawy.  
W ocenie NIK, stwierdzone nieprawidłowo�ci i uchybienia w prowadzonym post�powaniu 
windykacyjnym, �wiadcz� o słabo�ci systemu kontroli wewn�trznej w gminach, a 
zwłaszcza nienale�ytym nadzorze kierowników kontrolowanych jednostek nad podległymi 
pracownikami, sprawowanym w ramach kontroli funkcjonalnej.   

63(3@3 �"���$����	����!�.�	%������������	�
�	
Spo�ród 32 skontrolowanych gmin, 1340 obj�tych było kontrol� NIK przeprowadzon� w 
2002 r. w zakresie ustalania i egzekwowania przez gminy opłaty adiacenckiej. Do 
kierowników skontrolowanych wówczas jednostek skierowano ogółem 31 wniosków 
pokontrolnych, dotycz�cych: 
− ustalania i wydawania decyzji wymierzaj�cych opłaty adiacenckie w zwi�zku ze 

wzrostem warto�ci nieruchomo�ci, spowodowanym wybudowaniem urz�dze� 
infrastruktury technicznej lub ich podziałem (9  wniosków), 

− zwi�kszenia skuteczno�ci działa� windykacyjnych, m.in. poprzez bezzwłoczne 
wysyłanie  upomnie� i wystawianie tytułów wykonawczych (8), 

− usprawnienia działa� organizacyjnych zwi�zanych z ustalaniem tej opłaty (5), 
− przestrzegania przepisów procedury administracyjnej przy prowadzeniu post�powa� w 

sprawie opłat (5),  
− dokonywania zabezpiecze� nale�no�ci z tytułu opłat rozło�onych na raty oraz 

stosowania oprocentowania i waloryzowania opłat (4 wnioski).  

Z ustale� obecnej kontroli NIK wynika, �e 29 wniosków pokontrolnych (93,5%) zostało 
zrealizowanych w cało�ci, a 2 wnioski w niepełnym zakresie, które wyst�piły w 2 gminach: 
• Bydgoszczy – wniosek dotyczył podj�cia działa� organizacyjnych usprawniaj�cych 

załatwianie spraw zwi�zanych z naliczaniem opłaty adiacenckiej. Kontrola wykazała 
wyst�powanie nadal przypadków opó�nie� we wszczynaniu post�powania w sprawie 
ustalenia omawianej opłaty; 

• Turo�ni Ko�cielnej – wniosek dotyczył bezzwłocznego wysyłania upomnie� do 
dłu�ników zalegaj�cych z płatno�ciami. Ustalono, �e w latach 2004 -2006 (I półrocze) 
nadal wyst�powały opó�nienia w wysyłaniu tych upomnie� wynosz�ce od 49 do 99 dni 
od daty wymagalno�ci zapłaty.  

                                                
40 Białowie�a, Bydgoszcz, Gniezno, Olecko, Olsztyn, Płock, Pniewy,  Radzy� Podlaski, Ryki, Tomaszów 

Mazowiecki, Turo�� Ko�cielna, Sulejówek i Zgierz  
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Kontrola przygotowana została głównie w oparciu o ustalenia poprzednich kontroli NIK 
obejmuj�cych badan� problematyk�41, a tak�e w zwi�zku ze skargami oraz doniesieniami 
prasowymi. Z kontroli tych wynikało, �e prawdopodobne obszary wyst�pienia 
nieprawidłowo�ci w kontrolowanych jednostkach mog� zwłaszcza dotyczy�: 
− niepodj�cia przez rady gmin wymaganych uchwał w sprawie ustalenia wysoko�ci 

stawki procentowej opłaty adiacenckiej, a tak�e nieprzekazania ich do publikacji w 
wojewódzkim dzienniku urz�dowym, 

− nieokre�lenia w m.p.z.p. stawki procentowej, na podstawie której ustala si� opłat� 
planistyczn�, 

− nieprzestrzegania procedur, okre�lonych w przepisach o zamówieniach publicznych, 
przy wyłanianiu rzeczoznawców do wyceny nieruchomo�ci,  

− nielegalnego wydawania decyzji, tj. bez uprzedniego podj�cia przez rady gmin 
wymaganych uchwał w sprawie procentowych stawek opłaty adiacenckiej oraz  po 
upływie 3- letniego terminu, a w przypadku opłaty planistycznej – bez okre�lenia w 
m.p.z.p.  stawki procentowej do jej naliczenia, 

− niezapewnienia stronom udziału w post�powaniu administracyjnym w procedurze 
ustalania opłat, 

− nieuwzgl�dniania w decyzjach dotycz�cych opłat adiancenkich warto�ci �wiadcze� 
wniesionych przez wła�cicieli nieruchomo�ci na rzecz budowy inwestycji 
infrastrukturalnych, 

− niedokonywania wymaganych waloryzacji opłat adiacenckich oraz zabezpiecze� z 
tytułu rozkładania płatno�ci  opłat na raty, 

− braku lub niewystarczaj�cej ze strony gmin windykacji zaległych nale�no�ci z tytułu 
opłat adiacenckich i planistycznych.    

Wyboru jednostek do skontrolowania dokonano uwzgl�dniaj�c głównie fakt, �e 
zrealizowały one w badanym okresie inwestycje infrastrukturalne o warto�ci co najmniej 
500 tys. zł, lub na ich obszarze działania wyst�piły podziały nieruchomo�ci na wniosek ich 
wła�cicieli (u�ytkowników wieczystych), a tak�e zbywanie nieruchomo�ci.   

W  przypadku wyboru gmin obj�tych rekontrol�, kierowano si� skal� stwierdzonych 
wówczas nieprawidłowo�ci oraz wnioskami pokontrolnymi. 

   

                                                
41 Patrz przypis nr 3 i 4 
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W toku kontroli, w trybie art. 29 pkt. 2 lit. f ustawy o NIK, Delegatura NIK w Olsztynie 
pobrała z Ministerstwa Budownictwa informacj� w sprawie przyczyn niewydania w okresie 
obj�tym kontrol�, rozporz�dzenia Rady Ministrów, na podstawie delegacji zawartej w art. 
148a ustawy o g. n.  

W trybie art. 40 ustawy o NIK pobierano równie� wyja�nienia od osób odpowiedzialnych 
za wyst�puj�ce nieprawidłowo�ci. 

W �adnej z kontrolowanych jednostek nie zgłoszono, w trybie art. 56 ustawy o NIK, 
zastrze�e� do ustale� zawartych w protokółach kontroli. Wszystkie protokóły kontroli 
zostały obustronnie podpisane. 

W 8 skontrolowanych jednostkach zorganizowano, na podstawie art. 58 ustawy o NIK, 
narady pokontrolne, podczas których omówiono nieprawidłowo�ci i wnioski wynikaj�ce z 
ustale� kontroli.  

Do kierowników wszystkich 32 kontrolowanych jednostek skierowane zostały wyst�pienia 
pokontrolne, zawieraj�ce oceny badanych zagadnie� oraz ł�cznie 100 wniosków 
pokontrolnych. 	aden z kierowników kontrolowanych jednostek nie zgłosił zastrze�e� do 
ocen, uwag i wniosków zawartych w wyst�pieniach pokontrolnych. 

Wyst�pienia pokontrolne skierowano te� do organów stanowi�cych 16 skontrolowanych 
gmin, w których stwierdzono brak wymaganych ustaw� o g. n. uchwał w sprawie ustalenia 
wysoko�ci stawki procentowej opłaty adiacenckiej.  
Wnioski skierowane do wójtów, burmistrzów i prezydentów miast skontrolowanych 
jednostek dotyczyły głównie: 
• przygotowania, zgodnie z przepisami ustawy o g. n., projektów uchwał w sprawie 

ustalenia wysoko�ci stawki procentowej opłaty adiacenckiej i przedkładania ich radom 
gmin (miejskim), celem uchwalenia, 

• podj�cia działa� w celu wyeliminowania zb�dnej zwłoki we wszczynaniu i prowadzeniu 
post�powa� w sprawie naliczenia opłaty adiacenckiej i planistycznej, w tym wydawania 
decyzji ustalaj�cych opłat� adiacenck� w zwi�zku z wybudowaniem urz�dze� 
infrastruktury technicznej oraz podziałem nieruchomo�ci, w terminach, aby nie 
dochodziło do utraty mo�liwo�ci wyst�powania z roszczeniami z powodu upływu  
3-letniego okresu, w którym mo�na wymierzy� t� opłat�,  

• ustalania i egzekwowania udziału wła�cicieli nieruchomo�ci w kosztach budowy 
urz�dze� infrastruktury technicznej, wg zasad okre�lonych w przepisach ustawy o g. n., 

• dokonywania wycen wzrostu warto�ci przykładowych nieruchomo�ci, w zwi�zku z 
budow� urz�dze� infrastruktury technicznej oraz podziałem nieruchomo�ci, celem 
okre�lenia podstawy do ewentualnego naliczenia opłaty adiacenckiej, 

• wydawania decyzji ustalaj�cych opłat� planistyczn� niezwłocznie po otrzymaniu od 
notariuszy wypisu z aktów notarialnych dotycz�cego sprzeda�y nieruchomo�ci, 
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• podj�cia bardziej skutecznych działa�, zmierzaj�cych do poprawy �ci�galno�ci 
nale�no�ci gminy, w zwi�zku z ustaleniem opłaty adiacenckiej oraz planistycznej, m.in., 
poprzez terminowe wysyłanie upomnie� do zalegaj�cych z zapłat� oraz wystawiane 
tytułów wykonawczych ,   

• ustalenia w regulaminie organizacyjnym urz�du gminy zada� zwi�zanych z opłat� 
adiacenck� i opłat� planistyczn�  oraz okre�lenie w zakresach czynno�ci pracowników 
wykonuj�cych faktycznie te zadania.    

Do rad gmin wnioskowano (ogółem 18 wniosków) natomiast o podj�cie wymaganych 
uchwał w sprawie ustalenia wysoko�ci stawki procentowej opłaty adiacenckiej, w zwi�zku 
ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci spowodowanej budow� urz�dze� infrastruktury 
technicznej oraz podziałem nieruchomo�ci.  

NIK otrzymała odpowiedzi na wyst�pienia pokontrolne od kierowników wszystkich 32  
skontrolowanych jednostek oraz od przewodnicz�cych 16 rad gmin Z tre�ci odpowiedzi 
wynika, �e adresaci przyj�li do realizacji wszystkie wnioski pokontrolne, z czego 53 zostało 
wykonanych (w tym 44 przez organy wykonawcze i 9 przez organy stanowi�ce gmin), a 
pozostałe 65 znajduje si� w trakcie realizacji. Zrealizowane wnioski dotyczyły m.in.: 

− przedło�enia radzie gminy projektów uchwał w sprawie stawek opłaty adiacenckiej 
oraz podj�cia takich uchwał, 

− wymierzania decyzji ustalaj�cych opłat� adiacencka oraz planistyczn�, 

− ustanowienia zabezpiecze� rozło�onych na raty nale�no�ci z tytułu opłaty 
adiacenckiej, 

− uwzgl�dnienia w regulaminach organizacyjnych i zakresach czynno�ci spraw 
zwi�zanych z opłat� adiacencka i planistyczn�.  

Na finansowe rezultaty przeprowadzonej kontroli zło�yły si�: 

• nieprawidłowo�ci finansowe w kwocie ogółem 4.098,4 tys. zł, w tym w kategoriach: 
− uszczuplenia �rodków publicznych – 3.611,1 tys. zł (w 10 gminach), głównie z 

tytułu: nie naliczenia opłat, braku windykacji i nie naliczenia odsetek za zwłok�, 
uchylenia decyzji ustalaj�cych opłaty, z uwagi na upływ ustawowych terminów, 

− kwoty uzyskane z naruszeniem prawa – 62,4 tys. zł (w 2 gminach), wynikaj�ce z 
wydanych, po upływie ustawowych terminów decyzji ustalaj�cych opłat� 
adiacenck� oraz planistyczn�, 

− kwoty wydatkowane z naruszeniem prawa – 11,1 tys. zł (w 1 gminie), wynikaj�ce z 
zaci�gni�cia, bez upowa�nienia, zobowi�zania obci��aj�cego bud�et gminy 
nast�pnego roku,   

− inne nieprawidłowo�ci w wymiarze finansowym – 322,3 tys. zł (w 7 gminach), 
dotyczy kwot rozło�onych na raty, bez wymaganego zabezpieczenia, 
„dobrowolnych” wpłat z sankcjami oraz  kwota odszkodowania za przej�te drogi 
ustalona w uchylonych decyzjach, 
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− kwoty odpowiadaj�ce nierzetelnym danym w ewidencji finansowo-ksi�gowej lub 
sprawozdawczo�ci – 91,5 tys. zł (w 2 gminach), dotyczy braku zaewidencjonowania 
nale�no�ci z tytułu opłaty planistycznej przepisanej decyzjami.     

• korzy�ci finansowe w kwocie 11,3 tys. zł (w 2 gminach), dotyczy wpłaty w jednej 
gminie w trakcie kontroli NIK zaległo�ci z tytułu opłaty adiacenckiej  

W zwi�zku z ustaleniami kontroli dotycz�cymi nienaliczenia opłat,  NIK skierowała: 

− 3 zawiadomienia do rzecznika dyscypliny finansów publicznych o naruszeniu 
dyscypliny finansów publicznych, 

− 1 zawiadomienie do prokuratury o stwierdzeniu faktów uzasadniaj�cych podejrzenie 
zaistnienia przest�pstwa niegospodarno�ci.     
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Delegatura NIK w Białymstoku   

1. Urz�d Gminy w Białowie�y*, 
2. Urz�d Miasta w Grajewie, 
3. Urz�d Miejski w D�browie Białostockiej, 
4. Urz�d Gminy w Turo�ni Ko�cielnej*. 

Delegatura NIK w Bydgoszczy 

1. Urz�d Miasta w  Bydgoszczy*, 
2. Urz�d Miasta i Gminy w Kowalewie Pomorskim, 
3. Urz�d Miasta i Gminy w Solcu Kujawskim, 
4. Urz�d Miasta i Gminy w Barcinie. 

Delegatura NIK w Lublinie 

1. Urz�d Miasta w Białej Podlaskiej, 
2. Urz�d Miasta w Radzyniu Podlaskim*, 
3. Urz�d Miasta w Rykach*, 
4. Urz�d Miasta w D�blinie. 

Delegatura NIK w Łodzi 

1. Urz�d Miasta i Gminy w Szadku, 
2. Urz�d Miasta w Sieradzu, 
3. Urz�d Miasta w Tomaszowie Mazowieckim*, 
4. Urz�d Miasta w Zgierzu*. 

Delegatura NIK Olsztyn 

1. Urz�d Gminy w Jonkowie, 
2. Urz�d Miasta w Mr�gowie, 
3. Urz�d Miejski w Olecku*, 
4. Urz�d Miasta w Olsztynie*. 

Delegatura NIK w Poznaniu 

1. Urz�d Gminy w Gnie�nie*, 
2. Urz�d Gminy w Rozdra�ewie, 
3. Urz�d Miejski w Pniewach*,  
4. Urz�d Miasta i Gminy w Murowanej Go�linie. 

Delegatura NIK w Szczecinie 

1. Urz�d Miasta w Szczecinku, 
2. Urz�d Miasta i Gminy w Gryfinie, 
3. Urz�d Gminy w Rewalu, 
4. Urz�d Miasta i Gminy w Goleniowie. 

Delegatura NIK w Warszawie 

1. Urz�d Miasta w Płocku*, 
2. Urz�d Miasta i Gminy w Pułtusku, 
3. Urz�d Miasta w Sulejówku*, 
4. Urz�d Miasta i Gminy w Kozienicach. 

* - s� to jednostki samorz�du terytorialnego, które zostały skontrolowane przez NIK w 2002 r., w 
ramach kontroli ustalania i egzekwowania przez gminy opłaty adiacenckiej (P/02/151)  
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Lp.  Nazwa jednostki  

Samorz�du terytorialnego 
 
 
 

Liczba 
zrealizow. 
inwestycji 
infrastr. 

Warto�� 
urz�dze�  
infr. tech. 
w tys. zł 

Wysoko�� 
 �rodków 

gminy  
w tys. zł 

Wysoko��  
innych 
�rodków  
 w tys. zł* 

Wysoko�� 
udziału 

wła�cicieli 
nieruchom.  

w tys. zł 

Udział w % 
kol.7: kol.4 

1 2 3 4 5 6 7 8 
1. UG Białowie�a - - - - - - 
2. UG Turo�� Ko�cielna 5 1 224,5 335 710,5 179 14,6% 
3. UM D�browa Białostocka 5 1848,4 670,1 1026,2 152,1 8,2% 
4. UM Grajewo 31 2 374 2 333,2 40,8 - - 
5. UM Bydgoszcz 38 21 302 21 001 301 - - 
6. UMiG Barcin 22 3 828,3 3 622,1 206,2 - - 
7. UMiG Kowalewo Pomorskie 3 2 608,9 1 027,9 1581 - - 
8. UMiG Solec Kujawski 13 14 775 2 852 11 859 64 0,4% 
9. UM Radzy� Podlaski 4 950,2 950,2 - - - 
10. UM Ryki 4 1 776,7 1 254,6 522,1 - - 
11. UM Biała Podlaska 12 23 696 6 864 16 832 - - 
12. UM D�blin 6 4 480,7 4 457,1 - 23,6 0,5% 
13. UM Tomaszów Mazowiecki 38 6 138,8 4 999,3 1 114,3 25,2 0,4% 
14. UM Zgierz 5 3 872,1 3209,6 662,5 - - 
15. UM Sieradz 5 2 259 1 909 350 - - 
16. UGiM Szadek 14 1875,1 1332,4 500 42,7 2,3% 
17. UM Olecko 13 7 717,0 3 483,9 4 098,4 134,7 1,7% 
18. UM Olsztyn 38 7 629 6 360 119 1 150 15,1% 
19. UM Mr�gowo 11 13 329,5 6 828,8 6500,7 - - 
20. UG Jonkowo 9 260 209,1 50,9 - - 
21. UG Gniezno 4 875 748 127 - - 
22. UM Pniewy 5 1 823,3 1 568,2 255,1 - - 
23. UMiG Murowana Go�lina 6 6 168 2 963 3 198 7 0,1% 
24. UG Rozdra�ew 6 1121,2 983,2 122,7 15,3 1.4% 
25. UM Płock 31 15 289,4 15 282 5,9 1,5 0,001% 
26. UM Sulejówek 9 13 561,5 1 484,7 11 750,8 326 2,4% 
27. UM Pułtusk 7 7 436,3 2 147,7 5089,7 198,9 2,7% 
28. UMiG Kozienice 22 13 052,7 7 384,7 5 328,4 339,6 2,6% 
29. UM Szczecinek 5 13 559 3 625 9 934 - - 
30. UMiG Gryfin 6 34 462 6 162 28 300 - - 
31. UG Rewal 60 5 229 4 966 263 - - 
32. UMiG Goleniów 17 11 949 6 970,4 4 925,6 53 0,4% 

 Razem 454 246 471,6 127 984,2 115 774,8 2 712,6 1,1% 

* inne �rodki pochodziły głównie z: �rodków z funduszy europejskich (ZPORR, PHARE i SAPARD), dotacji z 
bud�etu pa�stwa oraz po�yczek z Narodowego (Wojewódzkiego) Funduszu Ochrony �rodowiska i Gospodarki 
Wodnej 
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Liczba podj�tych uchwał dotycz�cych 

Urz�dze� infrastruktury 
technicznej 

Podziałów 
nieruchomo�ci 

Scale� i podziałów 

Lp Nazwa gminy  
  
  
  

Liczba  Wysoko�� 
stawki opłat 
w % 

Liczba  Wysoko�� 
stawki opłat 
w % 

Liczba  Wysoko�� 
stawki opłat 
w % 

Razem 
kol. 
3+5+7 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1. UG Białowie�a - - - - - - - 

2. UG Turo�� Ko�cielna - - 1 30 - - 1 

3. UM D�browa Białostocka 1 50 - - - - 1 

4. UM Grajewo 1 50 - - - - 1 

5. UM Bydgoszcz 1 30 1 25 – 50   2 

6. UMiG Barcin - - - - - - - 

7. UMiG Kowalewo Pomorskie 1* 50 - 50   1 

8. UMiG Solec Kujawski 1 50 - - - - 1 

9. UM Radzy� Podlaski 1 30 - - - - 1 

10. UM Ryki 1 50 1 50 - - 2 

11. UM Biała Podlaska 1 50 1 30 - - 2 

12. UM D�blin - - - - 1 0 1 

13. UM Tomaszów Mazowiecki - - - - - - - 

14. UM Zgierz 4 50 1 25 - - 5 

15. UM Sieradz 1 50 1 20 1 33 3 

16. UGiM Szadek - - - - - - - 

17. UM Olecko 2 50 - - - - 2 

18. UM Olsztyn 1 25 1 30 – 50 - - 2 

19. UM Mr�gowo 1 20 1 30   2 

20. UG Jonkowo 1* 45 - 25 - - 1 

21. UG Gniezno 2 30-50 - - - - 2 

22. UM Pniewy 1 50 1 50   2 

23. UMiG Murowana Go�lina - - 1 20 - - 1 

24. UG Rozdra�ew - - - - - - - 

25. UM Płock 1 7 2 10 – 50 - - 3 

26. UM Sulejówek 1 30 - 30% uchylona 
w lipcu 2004 r. 

  1 

27. UM Pułtusk - - - - - - - 

28. UMiG Kozienice 1 15 - 30  - - - - 1 

29. UM Szczecinek 1* 25 - 15 - - 1 

30. UMiG Gryfin 2 15 - 30 1 30 - - 3 

31. UG Rewal 1* 50 - 50 - - 1 

32. UMiG Goleniów - - 1 20 - - 1 

 RAZEM 28 X 14 X 2 X 44 

* w uchwałach tych ustalono równie� stawki opłaty adiacenckiej, w zwi�zku z podziałem nieruchomo�ci 
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Lp. Jednostka  

  
Imi� i nazwisko Pełniona 

funkcja  
Okres pełnienia funkcji  

1. UG Białowie�a Anna Bajko 
Albert Waldemar Litwinowicz 

Wójt 18.11.2002 – 04.12.2006 
04.12.2006 -  

2. UG Turo�� Ko�cielna Andrzej Jurczak  Wójt 07.06.1990 -  

3. UM D�browa Białostocka Wacław 
wilik Burmistrz 20.11.2002 - 

4. UM Grajewo Krzysztof Waszkiewicz Burmistrz 27.11.2002 - 

5. UM Bydgoszcz Konstanty Dombrowicz Prezydent 12.11.2002 - 

6. UMiG Barcin Ewa Stankiewicz 
Michał P�ziak 

Burmistrz 
 

18.11.2002 – 31.11.2006 
01.12.2006 -  

7. UMiG Kowalewo Pomorskie Andrzej Grabowski Burmistrz 20.06.1990 -  

8. UMiG Solec Kujawski Antoni Nawrocki Burmistrz 28.10.2002 -  

9. UM Radzy� Podlaski Witold Kowalczyk Burmistrz 19.11.2002 -  

10.UM Ryki Jerzy G�ska Burmistrz 27.11.2002 -  

11.UM Biała Podlaska Andrzej Czapski Prezydent 14.11.2002 -  

12.UM D�blin Dariusz Cenkiel Burmistrz 10.11.2002 -  

13.UM Tomaszów Mazowiecki Mirosław Kukli�ski 
Rafał Zagozdon 

Prezydent 
 

19.11.2002 – 01.12.2006 
02.12.2006 -  

14.UM Zgierz Karol Zdzisław Ma�li�ski Prezydent 10.11.2002 -  

15.UM Sieradz Barbara Mrozowska-Nieradko 
Jacek Walczak 

Prezydent 
  

10.11.2002 – 06.12.2006 
06.12.2006 

16.UGiM Szadek Stefania Suli�ska Burmistrz 10.11.2002 -  

17.UM Olecko Wacław Olszewski Burmistrz 10.11.2002 -  

18.UM Olsztyn Czesław Jerzy Małkowski Prezydent  10.10.2002 -  

19.UM Mr�gowo Otolia Siemieniec Burmistrz 27.10.2002 -  

20.UG Jonkowo Wojciech Giecko Wójt 01.12.1999 -  

21.UG Gnie�no Włodzimierz Leman Wójt 10.11.2002 -  

22.UM Pniewy Michał Chojara  Burmistrz 09.07.1996 -  

23.UMiG Murowana Go�lina Tomasz Ł�cki Burmistrz 02.12.2002 -  

24.UG Rozdra�ew Bo�ena Marcisz Wójt  15.06.1990 -  

25.UM Płock Mirosław Milewski Prezydent 19.11.2002 -  

26.UM Sulejówek Waldemar Chachulski Burmistrz 27.10.2002 -  

27.UM Pułtusk Wojciech D�bski Burmistrz 19.11.2002 -  

28.UMiG Kozienice Tomasz �mietanka Burmistrz 31.10.2002 -  

29.UM Szczecinek Marian Goli�ski 
Jacek Piotrowski 
Jerzy Hardie-Douglas 

Burmistrz 06.06.1990 – 28.10.2005 
17.11.2005 – 15.01.2006 
16.01.2006 -  

30.UMiG Gryfin Henryk Piłat Burmistrz 19.11.2002 -  

31.UG Rewal Konstanty Tomasz O�wi�cimski 
Robert Skraburski 

Wójt 29.10.1998 – 01.12.2006 
01.12.2006 -  

32.UMiG Goleniów Andrzej Wojciechowski Burmistrz 10.11.2002 -  
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1. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej 

2. Marszałek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej 

3. Marszałek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej 

4. Prezes Rady Ministrów 

5. Minister Spraw Wewn�trznych i Administracji 

6. Minister Sprawiedliwo�ci 

7. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Pa�stwowej 

8. Sejmowa Komisja Administracji i Spraw Wewn�trznych 

9. Sejmowa Komisja Samorz�du Terytorialnego i Polityki Regionalnej 

10. Senacka Komisja Samorz�du Terytorialnego i Administracji Pa�stwowej 
 


