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Optata adiacencka

Jak powinno przebiegac postepowanie ustalajgce optate adiacencka
za podziat nieruchomosci? Czy drogi wewnetrzne nalezy wzig¢ do
wyliczenia wzrostu wartosci? Czy najpierw nalezy zlecic¢ opinie

rzeczoznawcy, a potem operat?

Wideoszkolenie skierowane do pracownikdw wydziatéw nieruchomosci, a takze do sekretarzy, wéjtow,
burmistrzéw, prezydentéw. Zapraszamy zaréwno gminy/miasta, ktére naliczajg optate adiacencka, jak i te,
ktére dopiero rozwazaja jej wprowadzenie

Czy jest mozliwe odstapienie od optaty adiacenckiej, gdy byty zrobione podziaty pod
inwestycje celu publicznego?

Szkolenie kompleksowo omawia ustalanie optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci oraz budowy
urzadzen infrastruktury technicznej. Uczestnicy dowiedza sie, kiedy nalezy wszczaé postepowanie, jak
oceni¢ wzrost wartosci nieruchomosci, kiedy zleci¢ operat szacunkowy, jak wspétpracowac z rzeczoznawca
oraz jak przygotowac prawidtowa decyzje i uzasadnienie. Szczegdélng uwage poswiecimy najbardziej
problematycznym przypadkom pojawiajacym sie w praktyce gmin, m.in. Smierci wtasciciela i ustalaniu
spadkobiercéw, problemom z doreczeniami, wielokrotnym podziatom nieruchomosci, rozbieznym
operatom, kosztom postepowania przewyzszajacym mozliwg wysokos¢ optaty, rozktadaniu naleznosci na
raty oraz skutkom nienaliczania optat. Oméwimy réwniez zasady naliczania optaty przy budowie drdg, sieci
wodociggowych i kanalizacyjnych, inwestycjach realizowanych przez spétki komunalne oraz przypadkach,
gdy witasciciele uczestniczyli w finansowaniu infrastruktury.

W programie m.in.:

 Kiedy i w jakich przypadkach nalezy naliczy¢ optate adiacencka z tytutu podziatu
nieruchomosci? Jak postepowad przy wielokrotnych podziatach, dziatkach wydzielanych na
powiekszenie nieruchomosci sgsiedniej, drogach wewnetrznych, przeznaczeniu mieszanym w MPZP
oraz braku planu miejscowego?

¢ Jak prawidtowo oceni¢ wzrost wartosci nieruchomosci i wspotpracowac z rzeczoznawca
majatkowym? Kiedy zleci¢ operat, jak oceniac jego poprawnos¢, co zrobi¢ z kontroperatem strony
oraz czy jeden operat moze obejmowac kilka wydzielonych dziatek?

e Czy gmina moze odstapic¢ od prowadzenia postepowania, gdy koszt operatu przewyzsza
mozliwa wysokosc¢ optaty? Jak przeprowadzi¢ wstepng analize optacalnosci, jak udokumentowad
decyzje organu i jakie konsekwencje moze miec nienaliczanie optat?

¢ Jak postepowac w przypadku smierci wtasciciela nieruchomosci? Czy postepowanie mozna
prowadzi¢ wobec spadkobiercéw, kiedy nalezy je zawiesic, jak ustali¢ krag spadkobiercéw oraz co
zrobi¢, gdy wtasciciel zmart jeszcze przed wszczeciem postepowania?

« Jak naliczac¢ optate adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej i
drég? Czy podstawa moze by¢ przebudowa drogi, budowa samego oswietlenia, kanalizacja bez
przytgczy, inwestycja realizowana przez spétke komunalng albo przedsiewziecie wspoétfinansowane
przez wiascicieli nieruchomosci?

¢ Jak prawidtowo prowadzi¢ postepowanie i dorecza¢ pisma stronom? Co zrobi¢, gdy strona
mieszka za granicg, korespondencja wraca z adnotacjg ,adresat wyprowadzit sie”, jeden ze
wspétwiascicieli nie odbiera pism albo w trakcie postepowania zmienia sie krag stron?
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 Jak postepowac z ratami, waloryzacja i zabezpieczeniem optaty adiacenckiej? Kiedy mozna
roztozy¢ naleznos¢ na raty, jak postgpi¢ z wnioskiem ztozonym po wydaniu decyzji, kiedy stosowac
zabezpieczenie hipoteczne oraz jak prawidtowo waloryzowacd optate?

Szczegdbtowy program szkolenia:
Pytania uczestnikow szkolenia, na ktére odpowiedzieliSmy w trakcie ostatniego terminu:

e Czy w przypadku Smierci wtasciciela po wszczeciu postepowania mozliwe jest dalsze prowadzenie
postepowania wobec spadkobiercéw?

e Jak skutecznie doreczy¢ zawiadomienie o wszczeciu postepowania stronie przebywajacej poza
granicami RP lub innego panstwa cztonkowskiego UE, ktéra nie wskazata petnomocnika do doreczen
w kraju? Jak nalezy postapi¢, gdy adres strony jest zgodny z bazg PESEL, lecz korespondencja wraca
z adnotacjg ,adresat wyprowadzit sie”?

¢ W jaki sposéb ocenia¢ wzrost wartosci nieruchomosci przed wszczeciem postepowania, w
szczegdblnosci gdy gmina dokonuje wstepnej analizy optacalnosci zlecenia operatu szacunkowego z
uwagi na mozliwos¢ przewyzszenia kosztéw operatu nad potencjalnym wzrostem wartosci
nieruchomosci?

e Czy przedtozona przez wtasciciela nieruchomosci opinia lub operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego moze zosta¢ uznany przez organ za wystarczajacy, jezeli zostat
sporzadzony prawidtowo?

e Czy sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego analiza finansowa dotyczgca konkretnego
podziatu nieruchomosci moze stanowi¢ wystarczajgce uzasadnienie dla odstgpienia od naliczenia
optaty adiacenckiej z uwagi na nieoptacalnos¢ postepowania dla jednostki samorzadu
terytorialnego?

e Czy budowa samego o$wietlenia ulicznego, bez budowy drogi, moze zosta¢ uznana za budowe
infrastruktury technicznej stanowigcej podstawe do naliczenia optaty adiacenckiej?

e Czy w przypadku podziatu jednej nieruchomosci objetej warunkami zabudowy na 12 mniejszych
dziatek rzeczoznawca majatkowy powinien sporzadzi¢ odrebne operaty szacunkowe dla kazdej
dziatki? Czy mozliwe jest sporzadzenie jednego operatu obejmujgcego wszystkie wydzielone dziatki?

e Czy w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wybudowania
kanalizacji sanitarnej w drodze gminnej mozliwe jest naliczenie optaty adiacenckiej wobec
wszystkich dziatek przylegtych, czy wytgcznie wobec nieruchomosci zabudowanych lub
posiadajgcych aktualne warunki zabudowy?

e W przypadku podziatu trzech nieruchomosci jednym postepowaniem, w wyniku ktérego powstato
dziewie¢ nowych dziatek oraz droga wewnetrzna, w jaki sposob nalezy naliczy¢ optate adiacencka?
Czy nalezy zleci¢ trzy odrebne wyceny, czy mozliwe jest sporzadzenie jednej wspdinej wyceny?

e Czy w przypadku ponownego podziatu nieruchomosci, dla ktérej wczesniej zostata juz naliczona
optata adiacencka, po uprzednim scaleniu dziatek, mozliwe jest ponowne naliczenie optaty
adiacenckiej?

e Czy uchwata gminy wytaczajgca pobieranie optaty adiacenckiej od wtascicieli nieruchomosci
nabytych od gminy jest zgodna z obowigzujacymi przepisami?

e Czy przebudowa drogi stanowi podstawe do naliczenia optaty adiacenckiej?

e Czy w przypadku realizacji inwestycji przez spétke komunalna, w ktérej gmina posiada 100%
udziatéw, nalezy naliczy¢ optate adiacencka?

e Czy optata adiacencka powinna by¢ naliczana réwniez w przypadku dziatek wydzielanych na
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powiekszenie nieruchomosci sasiedniej oraz pod utworzenie drogi wewnetrznej?

e Czy w przypadku Smierci wiasciciela przed wszczeciem postepowania dotyczacego ustalenia optaty
adiacenckiej, gdy nie wiadomo, czy postepowanie spadkowe zostato przeprowadzone, nalezy
najpierw kierowac pisma do potencjalnych spadkobiercéw i oczekiwa¢ na odpowiedz przed
wszczeciem postepowania? Jak nalezy postgpi¢ w przypadku braku odpowiedzi od potencjalnych
spadkobiercow?

1. Najbardziej problematyczne przypadki:

e Co w sytuacji, gdy koszty operatu sg wyzsze niz wzrost wartosci?

¢ RIO zarzucito gminie, ze nie ma uchwaty o optacie adiacenckiej oraz to, ze naraza gmine na
potencjalne uszczuplenie dochoddw. Co w sytuacji, gdy mamy optate, ale przynosi tylko straty?

¢ Czy naliczamy optate adiacencka w przypadku podziatu nieruchomosci w celu wydzielenia dziafki
budowlanej, niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego od dziatki rolnej?

¢ Czy naliczamy optate adiacencka od podziatu na polepszenie funkcjonowania sgsiedniej
nieruchomosci?

¢ Osoba fizyczna dokonata podziatu dziatki na podstawie warunkéw zabudowy wraz z drogami, ktére
zamierza przekaza¢ nieodptatnie gminie. Czy wéjt moze odstgpic¢ od optaty?

¢ Co, jezeli droga zostata juz sprzedana w czesci na rzecz wtascicieli wydzielonych dziatek
budowlanych?

e Co w sytuacji, gdy dzielacy nieruchomos¢ juz nie zyje?

e Czy przejecie drég dokonywane jest na podstawie aktu notarialnego?

¢ Czy naliczamy optate adiacencka, jezeli z wnioskiem wystepuje syndyk w imieniu wtasciciela w celu
wydzielenia dwoch odrebnych dziatek zabudowanych, a do tej drugiej ustalona jest stuzebnos¢
przechodu?

e Co, jesli jest podjeta uchwata, jest stawka, a decyzje zwigzane z naliczeniem optat adiacenckich nie
sg naliczane? Jakie konsekwencje wynikaja z takich dziatan?

e Co, jedli nastagpito niedopatrzenie w przepisach i zostata wydana decyzja o ustaleniu optaty
adiacenckiej i strona postepowania dokonata wptaty?

e Czy naliczamy optate od czasu wejscia w zycie uchwaty? Czy mozemy sie cofna¢ do wydanych
podziatow?

e Dziatka o powierzchni 0,30 ha jest przeznaczona w planach zagospodarowania pod zabudowe
jednorodzinng na budowe 3 budynkéw mieszkalnych. Dziatka zostata podzielona na 3 mniejsze
dziatki. W jaki sposdb zwiekszy sie warto$¢ dziatek po podziale, jezeli cata przeznaczona jest w planie
pod zabudowe?

e Czy mozna dokonywac analizy na podstawie otrzymywanych aktéw notarialnych?

¢ Czy nie mozemy wszczgé postepowania o optate adiacencka po wystgpieniu do sgdu o ustalenie
spadkobiercéw do czasu ich ustalenia? Co zrobi¢, gdy nie minat 3-letni okres na wszczecie?

e Co w przypadku, gdy decyzja zostata wystana do odbiorcy i strona postepowania odmowita przyjecia
poczty?

e Czy zawieszamy postepowanie, jezeli strona zmarta?

e Co w przypadku, jesli nie ma wtasciciela, a jest wpisany w ewidencji samoistny posiadacz?

e Co z podziatem nieruchomosci pomijajgcymi gmine?

e Co w przypadku, jezeli strona przedstawi swdj operat i sa dwa rézne?

e Co w przypadku, gdy nie ma witasciciela, a jest wpisany w ewidencji posiadacz samoistny?

e Czy naliczamy optate adiacencka, jezeli dla dziatki o okre$lonym numerze zostaty wydane warunki
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zabudowy, wtasciciel podzielit te nieruchomos¢ i zostawit sobie dziatke z tymi warunkami, a druga
czesc przepisat cérce?

Co z optaty, jezeli jest przeznaczenie mieszane w MPZP - mieszkaniowe i rolne?

Czy podtaczajac catg wioske do kanalizacji musimy wszystkim naliczy¢ optate?

Jezeli sg dziatki w zabudowie zagrodowej, to czy nie naliczamy optaty?

Gdzie jest napisane w ustawie do jakiej powierzchni budowa zagrodowa jest zwolniona od naliczania
opfat adiacenckich?

Czy sg infrastrukturg techniczng przydomowe oczyszczalnie, budowane ze Srodkéw unijnych i czes¢
jest ptacona przez wiasciciela?

Czy mozliwe jest naliczenie optaty adiacenckiej z tytutu podziatu, jezeli w podstawie prawnej w
decyzji podziatowej nie byt wpisany przepis art. 987

Czy mozemy naliczy¢ optate adiacencka dla infrastruktury tylko na naszych drogach gminnych?
Jak najlepiej uzasadnic decyzje o naliczeniu optaty adiacenckiej? Co musi zawierac takie
uzasadnienie?

Czy mozna odwotac optate adiacencka? Jak przebiega odwotanie uchwaty o optacie adiacenckiej?
Co w przypadku, gdy po otrzymaniu decyzji wnioskodawca ztozy wniosek o roztozenie optaty
adiacenckiej na raty? Jak roztozy¢ na raty optate adiacenckg?

Czy modernizacja sieci wodociggowej i kanalizacyjnej zobowigzuje do naliczenia optaty?

Co w przypadku, gdy zostat zatwierdzony podziat nieruchomosci, stosujac sie do przepisu art. 95 ust.
7, jesli na stronie Geoportal.pl dziatka ta istnieje jako Br?

Czy powinno sie informowac strony o wizji rzeczoznawcy w celu sporzadzenia operatu
szacunkowego?

Jak naliczy¢ optate, jezeli mieszkaniec kilkakrotnie dzieli nieruchomos¢?

Procedura roztozenia na raty optaty adiacenckiej. Co w przypadku ztozenia wniosku po otrzymaniu
decyzji?

Jakich dokumentéw mozna wymagac od wnioskodawcy w przypadku wniosku o roztozenie na raty?
Co zrobi¢ w przypadku przedtozenia kontroperatu przez strone?

2. Optata adiacencka z tytutu podziatéow oraz scalen i podziatéw nieruchomosci

Co zrobi¢, jezeli w poprzednich latach gmina nie wszczynata postepowan w sprawie optaty
adiacenckiej, a 3-letni termin juz uptynat? Jakie moga by¢ konsekwencje takiego zaniechania?
Jak wyglada kwestia drogi wewnetrznej przy optacie podziatowej?

Co z optatg, jesli w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego jest przeznaczenie
mieszane, tj. mieszkaniowe i rolne? Czy nalezy naliczy¢ optate w takim przypadku?

Czy podziatu z urzedu pod Sciezke rowerowg dokonujemy na podstawie planu, a podziat z urzedu
pod Sciezke rowerowg wydzielang na podstawie planu?

Czy zgodnie z przepisem art. 95 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podziaty nie sg
przedmiotem optaty adiacenckiej?

Czy uchwata w sprawie stawki dotyczy¢ moze danego obszaru gminy czy musi catej gminy?

Czy we wszystkich podziatach trzeba nalicza¢ optate?

Co w przypadku dziatek, ktére sg przeznaczone na powiekszenie dziatek sgsiednich

Czy nalezy wszcza¢ postepowanie przy podziale dziatki, jesli dla dziatki nie ma Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, a zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy na zabudowe
letniskowg lub mieszkaniowg?

Czy jest obowigzek spotkania sie na nieruchomosci razem z rzeczoznawcg i wtascicielem
nieruchomosci?
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Czy dla decyzji podziatowych, ktére byty wydane przed zatwierdzeniem uchwaty, a dla ktérych nie
uptynat okres 3 lat od jej podjecia, powinna by¢ naliczona optata?

Jak prawidtowo waloryzowac optate adiacencka wedtug aktualnych przepiséw? Od jakiego momentu
do jakiego momentu dokonuje sie waloryzacji i jak postepowac przy optacie roztozonej na raty?
Wzajemne potracanie naleznosci - jak i czy mozna potraci¢ optate z innych naleznosci np.
odszkodowanie za drogi?

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

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?

Jaki obowigzek ma gmina w przypadku matych podziatéw, na poszerzenie nieruchomosci 0 5, 10 m2,
gdzie nie nastepuje wzrost wartosci nieruchomosci a przepis mowi, ze w kazdym przypadku nalezy
sporzadzi¢ operat; jakie s3 mozliwosci odstgpienia od takiego dziatania, w mysl racjonalnego
wydatkowania kosztéw?

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

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

Jak wyglada postepowanie w przypadku roztozenia optaty na raty?

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

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

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

Sposéb 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?

Mieszkaniec dzieli nieruchomos¢ kilkukrotnie - co zrobi¢ 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?

Jak kwalifikowac 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¢?

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

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

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

Czy mozna w uchwate zastosowac stawke zerowgq optaty?

Wrtasciciel, 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?
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3. OPERAT SZACUNKOWY - ocena operatu szacunkowego. Na co zwraca¢ najwieksza uwage?

e Czy strona ma wglad réwniez do operatu dotyczacego odszkodowania?

e Czy mozna zleci¢ wykonanie operatu przed wszczeciem postepowania?

* Jaka optate pobierac za zaswiadczenie o wykresleniu wpisu?

e Jak liczy¢ waloryzacje?

e Czy mozna potwierdzac aktualnos¢ operatu po uptywie 2 lat?

e Co zrobi¢ w przypadku przedtozenia kontroperatu przez strone?

e Czy mozemy najpierw zleci¢ operat, a pdzniej wszczaé postepowanie?

e Czy w pierwszej kolejnosci nalezy zleci¢ opinie rzeczoznawcy, a potem operat?

e W gminie podpisana jest umowa z jednym rzeczoznawcag i zostata ustalona jedna stawka dla
kazdego operatu. Rzeczoznawca twierdzi, ze jest osobg poszkodowang, gdyz jeden podziat polega na
podzieleniu jednej dziatki na 2 dziatki i kolejnej dziatki na 30 dziatek. Jak postepujemy z taka uwaga?

e Co w przypadku, gdy w toku postepowania strona sktada kontroperat? Sq dwa operaty - jeden w
sprawie oraz gminy i strony. Czy moze by¢ tak, ze gmina przychyli sie do operatu strony, jesli bedzie
on korzystniejszy dla strony?

o W operacie rzeczoznawca wycenit dziatki jako uzbrojone, ale strona uwaza, ze dziatki nie sg
uzbrojone. Okazato sie, ze uzbrojong dziatkg byta dziatka dzielona, natomiast wydzielone dziatki juz
nie sg. Ktéra ze stron ma racje? Rzeczoznawca czy strona?

e Co w sytuacji, gdy widzimy btad, ale rzeczoznawca nie chce sie wypowiedzie¢?

e Czy mozliwe jest odrzucenie w operacie powierzchni dziatki stanowigcej droge wewnetrzng?

e Czy witasciciel gruntu ma prawo do uzyskania kopii operatu od gminy?

e Czy sporzadzony przed wszczeciem postepowania operat szacunkowy moze by¢ dowodem w
postepowaniu?

¢ Jak dtugo jest wazny operat szacunkowy?

¢ Do kiedy strona przedstawia swoéj operat?

¢ Co moze by¢ powodem odrzucenia operatu szacunkowego?

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

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

e Rzeczoznawca wycenit nieruchomos¢ nie na dzieh decyzji tylko na dzieh ,obecny” - czy moze tak
zrobi¢? 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 zastrzezen 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?

e Kiedy urzednik musi zleci¢ tworzenie operatu szacunkowego?

* Jak ocenia¢ operat szacunkowy w decyzji ustalajgcej optate? Jak go opisac?
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Na ile gmina jako organ wydajacy decyzje dokonuje analizy operatu szacunkowego?

Wspétpraca z rzeczoznawcg - pod jakim katem urzednicy moga sprawdzac operat szacunkowy? Do
jakiego etapu majg taka mozliwos¢?

Co powieksza warto$¢ nieruchomosci?

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

4. Optata adiacencka z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej

Zostata wybudowana nowa droga, a wraz z jej budowg sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna;
sporzgdzono 2 operaty - jeden na droge, a drugi na sieci. Czy robimy jedno wszczecie na budowe i
sieci, czy odrebnie? Dotyczy to jednej dziatki, stanowigcej wtasnos¢ osoby fizyczne;

Czy uchwate o optacie adiacenckiej z tytutu infrastruktury mozna przyjmowac wytgcznie dla
konkretnej inwestycji infrastrukturalnej? Czy musi by¢ jedna réwna dla inwestycji? Co w sytuacji, gdy
stwierdzimy, Zze od tej inwestycji nie pobieramy optaty, ale od tej chcemy pobraé, wiec wszczynamy
postepowanie?

Co w sytuacji, gdy infrastruktura jest wybudowana z udziatem srodkéw wspétwiascicieli gruntéw
przylegtych?

Co, jesli zostaje wybudowana i odebrana sie¢, ale okazuje sie, ze nie wszyscy wiasciciele moga sie
do niej podpig¢, bo wg ZWiK nie ma odpowiedniego cisnienia wody? Czy konieczne jest
wybudowanie dodatkowej wiezy cisnien?

Czy informujemy wiasciciela o odstgpieniu od optaty adiacenckiej? Czy sporzadzamy wytacznie
notatke stuzbowg?

Co w przypadku podziatu dziatki przez sad, dokonanego przy zniesieniu wspétwiasnosci? Czy
naliczamy optate adiacencka?

Czy w operacie szacunkowym rzeczoznawca moze przyja¢ ten sam zbidr transakcji dla dziatki przed
podziatem lub po podziale?

Czy w przypadku studni mozna naliczy¢ optate od wybudowanej sieci wodociggowej?

Czy mozemy naliczy¢ optate od kanalizacji, jezeli dziatka jest narozna, czyli lezy przy dwéch ulicach?
W jednej drodze zostata wybudowana sie¢ kanalizacyjna, ale nie zostaty stworzone warunki
podtgczenia do sieci, poniewaz nie byto przytacza kanalizacyjnego wybudowanego, wiec gmina nie
naliczata dla tej nieruchomosci optaty. Gmina wybudowata drugg nitke sieci w przylegtej do
nieruchomosci drogi, stwarzajgc w ten sposéb warunki do podtaczenia. Strona upiera sie, ze miata
mozliwos¢ podtaczenia sie do kanalizacji pierwotnej oraz ze zostata ona wybudowana juz dawno
Czy nalicza¢ optate adiacenka, jezeli na dziatce nie ma przykanalika, sie¢ umieszczona w drodze?
Czy w takiej sytuacji optata powinny mie¢ inng wartos¢?

Co z wtascicielami dziatek, ktérzy maja przytacze w drodze wewnetrznej prywatnych wtascicieli? Czy
wtedy gmina powinna naliczy¢ im optate? Czy nalicza sie tylko, gdy gmina ponosi koszty budowy
infrastruktury technicznej?

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

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

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

Czy mieszkancy mogg doptaci¢ do budowy infrastruktury, jak nie ma optaty adiacenckiej?
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Jak i czy nalicza¢ 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?

¢ Ktos kilka lat temu wybudowat studnie na dziatce, po jakim$ czasie gmina otworzyta wodociag - czy

mozna naliczy¢ taka optate?

5. PROCEDURA - problematyka naliczania optat adiacenckich

* Jezeli gmina zdecyduje sie nie wszczynac danego postepowania, poniewaz sie to nie optaca, to czy
wystarczy dokumentacja, notatki, pozwolenie wéjta? Czy nalezy powiadomi¢ wiasciciela danej
nieruchomosci, ze wobec jego nieruchomosci zaniechuje sie wszczecia postepowania i naliczenia
opfaty?

¢ Co, jezeli gmina ma uchwate, ze optata dotyczy nieruchomosci, ktére nie zostaty nabyte od gminy?
W jaki sposéb to weryfikujemy?

e Czy datg stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi jest uptyw 14 dni od dnia
doreczenia do PINB zawiadomienia o zakonczeniu budowy?

e Zakonczyta sie budowa drogi i sieci, podpisany jest protokét odbioru robét i mozliwe jest podtgczenie
do sieci, jednakze nie ztozono do PINB zgtoszenia zakonhczenia budowy drogi. Postepowanie
wszczeto, ale deweloper dopomina sie pozwolenia z PINB.

e Co, jezeli s dwie strony w postepowaniu z udziatami 1/2 i jedna ze stron chce na raty, a druga
wptacic¢ catos¢?

e Czy kazda roztozona na raty optata adiacencka podlega zabezpieczeniu?

e Czy sprawa zostaje zakonczona, jezeli w trakcie postepowania jedna ze stron zmarta?

e Czy rzeczoznawca ma obowigzek pojawic sie osobiscie na dziatce wycenianej? Czy ma obowigzek
powiadomic wtasciciela dziatki?
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e Jezeli strona nie odebrata pisma, to czy mozna jej wydac pismo z listu, ktéry byt awizowany i wrécit?

e Czy rzeczoznawca powinien wycenic¢ drogi?

e Czy burmistrz musi ustali¢ optate?

e Czy rada gminy powinna podja¢ uchwate ustalajaca optate?

e Czy odstgpienie od wszczecia postepowania moze by¢ bez wyceny rzeczoznawcy?

e Co w przypadku, gdy umrze witasciciel nieruchomosci, ktéry podzielit dziatke? Czy mamy mozliwos¢
obcigzenia optatg adiacencka spadkobiercéw?

¢ |le mamy czasu na wydanie decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej po wydaniu ostatniego
postanowienia?

e Czy przy wszczeciu postepowania za kazdym razem mamy obowigzek sprawdzi¢, czy dana osoba
zyje?

e Czy informacja o odstgpieniu od optaty adiacenckiej musi zosta¢ wystana do stron postepowania?
Czy moze to by¢ notatka?

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

e Czy gmina jest w stanie unikna¢ przedawnienia roszczeh zwigzanych z optatg adiacencka?

e Co w przypadku, gdy po otrzymaniu decyzji, wnioskodawca ztozy wniosek o roztozenie optaty na
raty?

e Czy mozemy nie zgodzi¢ sie na roztozenie na raty majgc na uwadze, ze wysokos¢ opfaty jest
niewielka, a zabezpieczenie jest w hipotece, co powoduje, ze gmina bedzie miata kolejne koszty
zwigzane z wnioskiem do sadu o wpis w hipoteke?

e Czy mozna zobowigzad strone do optaty sgdowej? Na jakiej podstawie mozna zobowigzac strony do
zaptaty optaty sgdowej?

e Gdzie trzymac weksle? Czy w sejfie?

e Co w sytuacji, gdy wtasciciel dziatki dokonat jej podziatu i zmart przed wszczeciem postepowania,
dotyczgcego optaty adiacenckiej?

e Czy jest mozliwe odstgpienie od optaty adiacenckiej, gdy byty zrobione podziaty pod inwestycje celu
publicznego?

e Czy nalezy wszczgc postepowanie, jezeli podziatu dokonuje gmina z urzedu?

¢ Czy naliczanie optat mozna rozpoczac¢ od konkretnego dnia?

e W jaki sposéb nalezy dokonac¢ waloryzacje optaty i w jakich przypadkach?

e Czy decyzje o odstapieniu od naliczania optaty wysyta sie do strony?

e Jest dwdch witascicieli nieruchomosci i jeden z nich nie odbierze zawiadomienia. Czy zawiadomienie
nalezy wysta¢ ponownie?

e Co w przypadku wybudowania nowej drogi tylko w czesci, a pozostata czes¢ jest jedynie
przebudowana? Strony postepowania to wtasciciele dziatek jedynie przy nowo wybudowanej drodze.
Czy naliczy¢ tylko w "potowie" optate adiacencka? W jaki sposéb okresli¢ strony postepowania?

e Co, jesli wptaty mieszkancéw byty dobrowolne i nie okreslono, ze sa to optaty na poczet optaty
adiacenckiej? Czy obie optaty nalezy traktowac jak wptacone od jednego mieszkanca?

e Co w przypadku, gdy optata adiacencka jest nizsza niz wptata z komitetu? Czy nalezy zwrécic
réznice?

e Czy mozliwe jest ustalanie opfat ze wczesniej uchwalong uchwaty z decyzji wydanych z poczatkiem
2022 roku, motywujgc pominiecie 2020/2021 roku tym, ze nie byto to optacalne dla gminy?

¢ Czy jedna strona moze wnies¢ optate jednorazowo, a druga strona bedzie miec¢ roztozong optate na
raty?

e Czy staba sytuacja majatkowa lub wiek osoby obcigzonej optatg adiacenckg moze by¢ argumentem
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do odstgpienia od optaty?

Jak powinno wyglada¢ postepowanie ustalajgce optate za podziat?

e Czy czas postepowania od wszczecia do wydania decyzji to miesigc?

e Czy naliczamy optate nieruchomosciom w przypadku, gdy na dziatkach rolnych sa mieszkania, ale
nie ma planu zagospodarowania?

e Czy juz w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania wskazujemy wysokos¢ optaty adiacenckiej?

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?

¢ Czy dtugotrwate postepowanie odwotawcze przed SKO lub sadem ma wptyw na mozliwos¢ ustalenia
optaty adiacenckiej, jezeli postepowanie zostato wszczete przed uptywem ustawowego 3-letniego
terminu?

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

e W jakich przypadkach mozna zrezygnowac z optaty?

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

¢ Jakie konsekwencje grozg gminie za nienaliczenie opfaty adiacenckiej?

e Czy jest konieczne informowanie strony o wizji lokalnej?

e Czy opfata adiacencka to optacalna sprawa? Jest sens uchwalania opfaty adiacenckiej?

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

e Czy petnomocnictwo zawarte na czas podziatu obowigzuje przy optacie adiacenckiej?

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

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

e Jak przygotowac sie do kontroli SKO?

¢ Kiedy zawiadamiad strone o wszczeciu postepowania?

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

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

e Jak ttumaczy¢ sie przed zarzutami RIO dotyczacymi zaniedbywania finanséw gminy?

Prowadzacy:

Ewa Grzeszczak - Od 2005 Dyrektor Wydziatu Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami
w Urzedzie Miejskim w Ptonsku. Wczesniej inspektor w Starostwie Powiatowym w Ptonsku, w Wydziale
Geodezji, Katastru i Gospodarki Nieruchomosciami oraz inspektor ds. gospodarki nieruchomosciami w
Urzedzie Miejskim w Ptonsku;

Wyksztatcenie - wyzsze geodezyjne w zakresie gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci oraz
zarzgdzania nieruchomosciami, uzyskane w Akademii Rolniczo - Technicznej w Olsztynie, na Wydziale
Geodezji i Gospodarki Przestrzennej w 1999 roku; Administracja i zarzgdzanie publiczne - studia
podyplomowe ukonczone na Akademii Humanistyczno - Ekonomicznej w todzi w 2019r.

Zakres zadan realizowanych przez dziat, ktérym kieruje obejmuje planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne oraz gospodarke nieruchomosciami, w tym optaty adiacenckie, zaréwno z tytutu podziatéw
nieruchomosci, jak i z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej i budowy drég.
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Posiada szerokg wiedze oraz bogate doswiadczenia w realizacji zadan z zakresu optat adiacenckich. W
2007 roku, pod jej kierownictwem, wydanych zostato ok. 800 decyzji administracyjnych ustalajgcych optaty
adiacenckie z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzen infrastruktury technicznej
- budowy kanalizacji sanitarnej. Budowa obejmowata 100 % terendw zurbanizowanych w miescie. Z uwagi
na dynamiczny rozwéj miasta rokrocznie wydajg nawet kilkadziesigt decyzji ustalajgcych optaty
adiacenckie.

Terminy i szkolenia

Data: 10 wrzesnia 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Data: 05 listopada 2026 10:00-15:00
Miejsce: Wideoszkolenie

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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