Optata adiacencka - podstawowe informacje

Optata adiacencka wynika z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami i zwigzana jest ze wzrostem wartosci nieruchomosci. Wyrézniamy
3 rodzaje optat adiacenckich: z tytutu podziatu nieruchomosci, z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego budowga urzadzenh infrastruktury
technicznej z udziatem srodkéw jednostek samorzadu terytorialnego oraz trzecia w
zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci, ktéra jest Scisle powigzana z
uchwalanymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich sg ustalane przez rade
gminy w drodze uchwat. Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami
maksymalna stawka w przypadku:

1) podziatu nieruchomosci stanowi nie wiecej niz 30 % réznicy miedzy wartoscia,
jaka nieruchomos$¢ miata przed podziatem, a wartoscig jakg nieruchomos$¢ ma po
dokonaniu podziatu nieruchomosci,

2) wybudowania infrastruktury stanowi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy
wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, a wartoscia, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu,

3) scalenia i podziatu, stanowi nie wiecej niz 50% wzrostu wartosci nowych
nieruchomosci wydzielonych w wyniku scalenia i podziatu tych nieruchomosci, w
stosunku do wartosci nieruchomosci dotychczas posiadanych.

Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optat adiacenckich moze nastgpi¢ w
terminie do 3 lat w przypadku podziatu nieruchomosci od dnia, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie
ostateczne lub z tytutu budowy infrastruktury technicznej od dnia stworzenia
warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.
Optata zawsze zostaje ustalana dla witasciciela nieruchomosci, ktérego dotyczyto
w/w zdarzenie.



Podkresli¢ tutaj nalezy, ze musi w tym czasie obowigzywac uchwata rady gminy w
sprawie stawki procentowej optaty adiacenckiej. Jest to jeden z warunkéw
koniecznych.

Do okreslenia wartosci nieruchomosci powotywany jest rzeczoznawca majatkowy,
jako biegty posiadajgcy wiedze specjalistyczng, ktéry sporzgdza operat szacunkowy.
Dokument podlega ocenie przez Burmistrza pod wzgledem formalnym i prawnym.
Koszt sporzadzenia operatu szacunkowego ponosi gmina.

Whtasciciele dziatek na dzien zaistnienia zdarzenia, czy to podziatu, czy budowy
urzadzen infrastruktury technicznej o przebiegu postepowania administracyjnego sg
informowani pisemnie. Majg rowniez mozliwos$¢ zapoznania sie ze sporzgdzonym
operatem szacunkowym i wypowiedzenia sie w przedmiotowej sprawie.

Przepisy prawa zobowigzujg Burmistrza kazdorazowo, gdy nastgpi wzrost
wartosci nieruchomosci, do ustalenia w drodze decyzji administracyjnej, wysokosci
optaty adiacenckiej dla wtasciciela nieruchomosci lub uzytkownika wieczystego.

Obowigzek wnoszenia optaty adiacenckiej powstaje po uptywie 14 dni od dnia, w
ktérym decyzja o ustaleniu optaty stata sie ostateczna. W przypadku roztozenia
optaty na raty obowigzek ten dotyczy wptacenia pierwszej raty.

Jak wyzej zostato wspomniane, ustawa przewiduje mozliwos¢ roztozenia optaty
adiacenckiej na raty na wniosek wtasciciela za zgodg Burmistrza. Ustalona w decyzji
optata adiacencka moze zostac roztozona na raty roczne ptatne w okresie nie
dtuzszym niz 10 lat. Nalezno$¢ gminy z tego tytutu podlega zabezpieczeniu poprzez
obcigzenie hipoteki nieruchomosci, a raty podlegajg oprocentowaniu. Wynika to z
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.



Zaniechanie wniesienia optaty adiacenckiej moze miec dla wtasciciela
nieruchomosci dotkliwe konsekwencje prawne. Brak wptaty moze spowodowac
wszczecie egzekucji administracyjnej, ktéra moze doprowadzi¢ nawet do zajecia
czesci wynagrodzenia lub majatku dtuznika.

Ustawodawca przewidziat rowniez wyjatki od ustalenia optaty adiacenckiej. Nie
nalicza sie optaty adiacenckiej, z tytutu podziatu, jezeli podziat jest dokonywany
niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, np.
wydzielenia dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego,
z tytutu budowy infrastruktury technicznej dla nieruchomosci przeznaczonych w
planie miejscowym na cele rolne i leSne, a w przypadku braku planu miejscowego
do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesSne, jezeli nie ustalono dla
nich warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje, co nalezy rozumiec przez
budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Wedtug ustawy jest to budowa drogi,
wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych.

Na podniesienie wartosci nieruchomosci usytuowanej w zasiegu oddziatywania
inwestycji moze wptyngé¢ sama mozliwos¢ podtagczenia sie do instalacji czy
korzystania z drogi. Stad tez nasz brak zainteresowania danymi udogodnieniami nie
stanowi podstawy do unikniecia optaty adiacenckiej.

W gminie Kruszwica na dzieh dzisiejszy obowigzuje uchwata w sprawie stawki
procentowej optaty adiacenckiej z tytutu podziatu z dnia 29 grudnia 2020 r. i tutaj
stawka wynosi 30 % oraz uchwata w sprawie stawki procentowej optaty adiacenckiej
z tytutu wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej z dnia 26 maja 2022 r. ze
stawka 25 %. Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze przed wejsciem w zycie w/w
uchwat w gminie obowigzywaty: uchwata z dnia 29 marca 2000 r. w sprawie stawki
procentowej optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci oraz uchwata z
dnia 18 kwietnia 2001 r. w sprawie stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu



wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej. Stawki procentowe w obu
uchwatach wynosity 30 %. Uchwaty o optatach adiacenckich obowigzujg na catym
obszarze gminy Kruszwica.

Nalezy podkresli¢, ze w sasiednich gminach takze podjete sg uchwaty w sprawach
stawek procentowych optat adiacenckich. Przewaznie stawki wynoszg 30 % réznicy
wartosci nieruchomosci. Rdwnoczesnie w wiekszosci zapytanych urzedéw o
realizacje uchwat, stosowne optaty sg naliczane.

Ponadto w 2021 r. w Urzedzie Miejskim w Kruszwicy zostata przeprowadzona
kontrola z Najwyzszej Izby Kontroli, ktéra wykazata, ze uchwaty o optatach
adiacenckich podjete w latach 2000 i 2001 sg aktualne, a Burmistrz Kruszwicy jest
zobligowany do realizowania przepiséw prawa, co wigze sie z obowigzkiem ustalania
i egzekwowania stosownych optat.

Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze poprzez uzbrojenie, budowe sieci i drég
grunty zyskuja na swojej atrakcyjnosci, co przektada sie na wartos¢ nieruchomosci.
Grunty rolne bez stosownego uzbrojenia sg przedmiotem mniejszego
zainteresowania kupujgcych, w przeciwiehstwie do dziatek uzbrojonych, ktére
szybciej zyskujg nabywcoéw. Réwniez wartos¢ gruntéw nieuzbrojonych jest wyraznie
nizsza. Budowa infrastruktury technicznej ma ogromne znaczenie dla oséb
sprzedajacych nieruchomosci, co finalnie rzutuje na ostateczng wartos¢ dziatki oraz
jej potencjat inwestycyjny.
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