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Optata adiacencka - praktyczne wskazdéwki dotyczace tego, jak
ustalac oraz naliczac optaty adiacenckie

Szkolenie skierowane jest do urzedéw miast i gmin zajmujacych sie naliczaniem oraz egzekwowaniem
opfat adiacenckich.

Z naszych warsztatéw moga réwniez skorzystac urzedy, ktére dopiero rozwazajag wprowadzenie takiej
optaty

Szkolenie poprowadzi Gtéwny Specjalista w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami
Na naszym szkoleniu opowiemy jak powinna wyglada¢ merytoryczna ocena operatu szacunkowego.
Odpowiemy réwniez na pytanie, ktére nurtuje wielu urzednikéw - czy gminie optaca sie wprowadzenie
optaty adiacenckiej?

W programie m.in.:

¢ Jakie konsekwencje groza gminie za nienaliczenie optfaty adiacenckiej?

e Jak po zmianie ustawy wyliczy¢ waloryzacje optaty? Czy waloryzacji podlega cata optata czy tylko
pierwsza rata optaty adiacenckiej? Czy liczy sie na dzieh podziatu, czy na dzien decyzji?

e Podziat dziatki na dwie czesci - na jednej dziatce wzrosta wartos¢, a na drugiej nie - jak naliczy¢ w
takim przypadku optate? Czy mozna w takiej sytuacji nalicza¢ optate?

e Kiedy nie naliczamy optaty adiacenckiej?

e Co powinien zawierac operat szacunkowy? Czego nie moze zabrakng¢? Orzecznictwo Kolegiéw
Odwotawczych

e Czy mozna zrezygnowac z naliczania optaty, gdy wartos¢ optaty jest mniejsza niz wartos¢ operatu?
Kto ma zdecydowad, czy nalicza sie optate, czy nie?

e Co w przypadku, gdy inwestycja zostanie wykonana przez inwestora prywatnego przy minimalnym
udziale gminy (np. przekazanie dokumentacji projektowej)? Czy wybudowanie takiej inwestycji
stanowi¢ moze podstawe do ustalenia optat adiacenckich?

Szczego6towy program szkolenia:

1) Optata adiacencka z tytutu podziatéw oraz scalen i podziatéw nieruchomosci

e Jak po zmianie ustawy wyliczy¢ waloryzacje optaty? Czy waloryzacji podlega cata optata, czy tylko
pierwsza rata optaty adiacenckiej? Czy liczy sie na dzieh podziatu, czy na dzien decyzji?

e Wzajemne potracanie naleznosci - jak i czy mozna potracic optate z innych naleznosci np.
odszkodowanie za drogi?

e Czy wszystkie inwestycje podnosza warto$¢? Czy inwestycje musza by¢ sponsorowane np. przez
pomoc de minimis?

e Podziat dziatki na dwie czesci - na jednej dziatce wzrosta wartos¢, a na drugiej nie - jak naliczy¢ w
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takim przypadku optate? Czy mozna w takiej sytuacji nalicza¢ optate?

* Jaki obowigzek ma gmina w przypadku matych podziatéw, na poszerzenie nieruchomosci 0 5, 10 m2,
gdzie nie nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci a przepis méwi, ze w kazdym przypadku nalezy
sporzadzi¢ operat; jakie sg mozliwosci odstgpienia od takiego dziatania, w mysl racjonalnego
wydatkowania kosztow?

e Jak wyliczy¢ rekompensate w sytuacji, gdy mieszkaniec ma kilka dziatek, jedna z nich przeszta w
posiadanie gminy pod droge?

e Jak i czy naliczac VAT kiedy jest inna cena za dziatke, a inna za droge?

e Jak postapi¢, gdy uzytkownik wieczysty po podziale, w ciggu 3 lat przeksztatcit nieruchomos¢ we
wtasnos¢, jak wtedy postgpié¢, czy naliczy¢ optate adiacencka?

¢ Jak wyglgda postepowanie w przypadku roztozenia optaty na raty?

¢ Co gmina ma zrobi¢, gdy zostata wydana jedna decyzja, a potem druga, ktéra rozktada optaty na
raty?

e Czy roztozenie na raty optaty adiacenckiej lub zalegtosci z tytutu optaty adiacenckiej mozna uznac
jako pomoc de minimis? Jak rozpatrzec taka sytuacje?

e Jest prawomocna decyzja i mieszkaniec sktada wniosek o roztozenie na raty optaty - co robi¢ w takiej
sytuacji? Czy trzeba potem wydawac nowg decyzje?

¢ Sposob postepowania w przypadku, gdy podziat zostat dokonany na wniosek uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, stanowigcej wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, innej niz
gmina, na ktérej znajduje sie dana nieruchomos¢, a uzytkownik wieczysty wnosi optaty roczne. Czy
w powyzszym przypadku zasadnym jest wszczecie postepowania, majgcego na celu ustalenie optaty
adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, na skutek jej podziatu i kto zobowigzany jest
do poniesienia takiej optaty?

e Mieszkaniec dzieli nieruchomos¢ kilkukrotnie - co zrobic i jak naliczy¢ wysokos¢ optaty?

¢ Podziat nieruchomosci czesciowo zabudowanej - jak obliczy¢ optate w takim przypadku?

* Jak naliczy¢ optate, gdy w jednej czesci wartos¢ zostata podniesiona, a w drugiej obnizona?

e Czy dolicza sie VAT do optat adiacenckich? Czy wartos¢ netto=brutto? Czy operuje sie nazwami
brutto, vat, netto?

e Jak kwalifikowa¢ optaty adiacenckie, przy braku miejscowego planu zagospodarowania terenu?

¢ Postepowanie na terenach wiejskich, np. w przypadku inwestycji realizowanych przez gmine, jak
naliczy¢ optate z tytutu wzrostu wartosci jesli wtasciciel odstepuje od odszkodowania?

¢ Co robi¢ jezeli po podziale nieruchomosci nie wzrasta wartos¢?

e Czy w trakcie naliczania optaty trzeba bra¢ pod uwage cato$¢, czy kazdy podziat razem?

e Czy wszczecie postepowania w ostatnim dniu przed uptywem 3 lat od daty kiedy decyzja stata sie
ostateczna wystarczy do skutecznego wyegzekwowania optaty adiacenckiej?

e Czy w przypadku, kiedy o podziale orzeka sad, mozna nalicza¢ optate adiacencka?

e Czy mozna w uchwate zastosowac stawke zerowgq optaty?

o Wiasciciel, ktéry podzielit nieruchomos¢ zmart - co w tym przypadku? Czy optata przejdzie na
spadkobierce? Czy podziat nieruchomosci jest czynnoscia, ktéra jest dziedziczona?

¢ Kiedy nie naliczamy optaty adiacenckiej?

e Czy we wszystkich podziatach trzeba nalicza¢ optate?

¢ Kiedy jest moment, w ktérym trzeba liczy¢ optate adiacencka - uzyskanie pozwolenia czy protokét
koncowego odbioru robét?

e Czy gmina jest w stanie unikna¢ przedawnienia roszczeh zwigzanych z optatg adiacencka?
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2) OPERAT SZACUNKOWY - ocena operatu szacunkowego. Na co zwraca¢ najwiekszg uwage?

¢ Co moze by¢ powodem odrzucenia operatu szacunkowego?

e Co zrobi¢, gdy zostanie przedstawiony inny operat szacunkowy przez mieszkanca? Czy bra¢ go pod
uwage?

e Co powinien zawiera¢ operat szacunkowy? Czego nie moze zabrakng¢? Orzecznictwo Kolegiéw
Odwotawczych

e Rzeczoznawca wycenit nieruchomos¢ nie na dzien decyzji tylko na dzieh ,obecny” - czy moze tak
zrobic¢? Czy operat szacunkowy jest wtedy dobry?

e Czy mozna zrezygnowac z naliczania optaty, gdy wartos¢ optaty jest mniejsza niz wartos¢ operatu?
Kto ma zdecydowa¢, czy nalicza sie optate?

¢ Jakie sg najczestsze wady operatu szacunkowego?

e Jak postapi¢ w sytuacji, kiedy SKO umarza sprawe z powodu wielokrotnych zastrzezeh do operatu,
natomiast orzecznictwo wskazuje na inny tok postepowania?

e Kontrola operatéw szacunkowych - jak wycenia¢? Jakie sg grupy nieruchomosci podobnych? Od
Czego nie ma wzrostu ceny?

e Co zrobi¢ w sytuacji kiedy rzeczoznawca nie jest w stanie okresli¢ wzrostu wartosci nieruchomosci?
Jakie sg wytyczne dla gminy w takich sytuacjach?

e Jak w operacie szacunkowym okresla¢ kwoty? Czy mozna zaokragli¢ kwote, czy musi by¢ to
doktadna kwota?

¢ Czy na etapie wszczecia postepowania trzeba miec juz operat szacunkowy?

¢ Kiedy urzednik musi zleci¢ tworzenie operatu szacunkowego?

e Jak ocenia¢ operat szacunkowy w decyzji ustalajgcej optate? Jak go opisac?

e Jak odpowiednio uzasadni¢ sposéb dokonania wyceny w operacie, aby zminimalizowa¢ mozliwos¢
jego odrzucenia przez SKO?

¢ Na ile gmina jako organ wydajacy decyzje dokonuje analizy operatu szacunkowego?

e Wspotpraca z rzeczoznawca - pod jakim katem urzednicy mogg sprawdzac¢ operat szacunkowy? Do
jakiego etapu maja taka mozliwos¢?

e Co powieksza wartos¢ nieruchomosci?

e Jak postepowac w przypadku rozbieznosci w oszacowaniu podobnych nieruchomosci przez
rzeczoznawcow?

3) Optata adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej

¢ Kiedy mozemy moéwi¢ o budowie sieci wodociggowej? Czy jest nig réwniez modernizacja, badz
rozbudowa sieci?

e Co to jest podtaczenie nieruchomosci do infrastruktury technicznej? Jakie warunki musi spetniac
nieruchomosci, zeby zostata podtaczona do infrastruktury? Jak w takim przypadku nalicza sie optate?
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e Przytacze wodociggowe - wybudowanie sieci - czy musi by¢ wybudowana gtéwna sie¢, czy od
gtéwnej muszg by¢ przytgcza do nieruchomosci?

e Co to jest wybudowanie drogi? Czym rézni sie rozbudowa drogi od przebudowy?

¢ Czy mieszkancy moga doptaci¢ do budowy infrastruktury, jak nie ma optaty adiacenckiej?

e Jak i czy naliczac optate jezeli np. na droge zostat potozony asfalt, zostata ona naliczona dla
nieruchomosci, ktére znajduja sie w pierwszym rzedzie przy drodze, jakie obowigzuje postepowanie
w kontekscie réznego orzecznictwa przy nieruchomosciach, ktére znajduja sie dalej w drugim badz
trzecim rzedzie?

e Co w przypadku, gdy sie¢ kanalizacji sanitarnej i wodociggowa jest budowana na niezabudowanym
terenie, gdzie nie mozna okresli¢ lokalizacji przytaczy i budowana jest sama sie¢ ze studniami
umozliwiajgcymi wigczenie sie wtascicieli nieruchomosci do sieci; ponadto Ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i odprowadzaniu Sciekdw wyraznie ceduje na wtasciciela obowigzek
przytgczenia sie do sieci. Jak postepowac w takich przypadkach?

e Gmina wybudowata droge asfaltowa, podjeto decyzje o naliczeniu optaty adiacenckiej, jeden z
mieszkancéw odwotat sie od tej decyzji a SKO przychylita sie do wniosku mieszkanca, méwiac, ze
byta to nieznaczna przebudowa - co gmina ma zrobi¢ w takiej sytuacji? Jak to traktowac? Czy w
takiej sytuacji gmina moze naliczy¢ optate?

¢ Kiedy nalicza sie optate adiacencka - przy budowie, przebudowie czy odbudowie?

e Jak poprawnie powinno by¢ potwierdzone stworzenie warunkéw do korzystania z wybudowanych
sieci uzbrojenia terenu i drég przez odpowiednie jednostki?

e Co w przypadku, gdy inwestycja zostanie wykonana przez inwestora prywatnego przy minimalnym
udziale gminy (np. przekazanie dokumentacji projektowej)? Czy wybudowanie takiej inwestycji
stanowi¢ moze podstawe do ustalenia optat adiacenckich?

* Jakie stawki procentowe stosowac¢ w uchwale przy opfacie z tytutu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej?

¢ Czy nalezy dokonywac waloryzacji naktadéw poniesionych przez wtasciciela nieruchomosci, na rzecz
budowy poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, poprzez robocizne lub wykorzystanie
wtasnego sprzetu a najczesciej poprzez udziat w spotecznych komitetach budowy w formie
pienieznej?

e Ktos kilka lat temu wybudowat studnie na dziatce, po jakim$ czasie gmina otworzyta wodociag - czy
mozna naliczy¢ taka optate?

4) PROCEDURA - problematyka naliczania optat adiacenckich

e Jak sprawdzi¢, czy gminie optaca sie natozenie takiej optaty? W jakich nieruchomosciach sie to
kalkuluje? Jak sprawdzi¢, czy ta optata bedzie na tyle duza, aby pokry¢ koszty catego postepowania?

¢ Wydanie decyzji na okres 3 lat - zostata wydana decyzja o naliczeniu optaty, bedzie odwotanie od
decyzji i bedzie sie to przeciggato przez dtugi czas - czy w takiej sytuacji decyzja nadal jest wazna?
Czy mozna zrezygnowac z postepowania?

e Czy mozna odwotac optate adiacencka? Jezeli tak, to co gmina musi zrobi¢? Jak wyglada odwotanie
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uchwaty o optacie adiacenckiej?

W jakich przypadkach mozna zrezygnowac z optaty?

Czy rada gminy moze uchwatg uchyli¢ uchwate o optacie adiacenckiej?

Jakie konsekwencje grozg gminie za nienaliczenie optaty adiacenckiej?

Czy jest konieczne informowanie strony o wizji lokalnej?

Czy optata adiacencka to optacalna sprawa? Jest sens uchwalania optaty adiacenckiej?

Co ma zrobi¢ gmina, gdy rzeczoznawca nie jest w stanie zrobi¢ wyceny?

Czy petnomocnictwo zawarte na czas podziatu obowigzuje przy optacie adiacenckiej?

Jak przygotowac sie do kontroli z SKO? Na co zwracajg najwiekszg uwage?

Uzasadnienia zastosowania optaty adiacenckiej - jak najlepiej uzasadni¢ decyzje o naliczeniu optaty
adiacenckiej? Co musi zawierac takie uzasadnienie?

Jak przygotowac sie do kontroli SKO ?

Kiedy zawiadamiac strone o wszczeciu postepowania?

Jak powinna wyglada¢ decyzja? Z czego powinna sie sktadac? Jakie podstawy prawne muszg by¢
podane?

Czy zawsze musi by¢ wszczecie postepowania o naliczeniu optaty adiacenckiej?

Jak sie ttumaczy¢ przed zarzutami RIO dotyczgcymi zaniedbywania finanséw gminy?

Prowadzacy:

Wojciech Puchalski - obecnie gtéwny specjalista w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu
Miasta Torunia. Od ponad 20 lat zajmuje sie szeroko pojetg gospodarkg nieruchomosciami komunalnymi.

W wspominanym okresie prowadzit postepowania, ktérych przedmiotem byto:

wydzierzawiania, sprzedaz oraz zamiana nieruchomosci komunalnych,

pozyskiwanie w ramach umoéw cywilno - prawnych oraz postepowan wywtaszczeniowych
nieruchomosci do zasobu komunalnego, w ramach realizowanych przez gmine inwestycji
infrastrukturalnych,

regulacja stanéw prawnych nieruchomosci w tym zajmowanych przez Polski Zwigzek Dziatkowcdw,
opiniowanie planéw zagospodarowania przestrzennego,

naliczanie optat adiacenckich i planistycznych.

W toku realizowanych prac koncentruje sie na wypracowywaniu rozwigzan systemowych, tworzacych
mechanizmy usprawniajgc procedury zwigzane z wymienionymi dziatami gospodarki nieruchomosciami
komunalnymi.

W ramach uzupetnienia studiéw prawniczych ukonczyt podyplomowe studia z zakresu szacowania
nieruchomosciami oraz posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Szczeg6lny nacisk w postepowaniach administracyjnych, ktérych przedmiotem jest naliczanie optat
planistycznych i adiacenckich kfadzie na ocene i kontrole wykonanych w ich toku operatéw szacunkowych.
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