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Na obowigzki stron transakcji sprzedazy nieruchomosci wptyw ma m.in. jej stan prawny oraz inne okolicz-

nosci faktyczne, ktore jej dotycza. Dwa z zobowigzan publicznoprawnych scisle zwigzane z obrotem nieru-
chomosciami czesto bywaja ze sobg mylone, mimo ze w polskim systemie prawnym funkcjonujg od wielu
lat. Ich natozenie najczesciej stanowi istotne obcigzenie finansowe dla wtascicieli nieruchomosci. Mowa
o optacie adiacenckiej i rencie (optacie) planistycznej. Ich wspdlng cechg jest to, ze obie zwigzane s3
ze wzrostem wartosci nieruchomosci. W niniejszym artykule znajdziesz odpowiedz na pytanie, kiedy wyzej
wymienione optaty mogg zostac¢ natozone, kto ustala ich wysoko$¢ oraz co mozna zrobi¢, by mitygowac ry-
zyko ich poniesienia.

Na poczatku warto zaznaczy¢, ze renta planistyczna wynika z wprowadzenia Miejscowego Planu Zagospo-
darowania Przestrzennego lub jego zmiany, co wigze sie z tym, ze wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci nie-
ruchomosci najczesciej dowiadujg sie o obowigzku jej zaptaty w momencie sprzedazy nieruchomosci, nato-
miast optata adiacencka jest naktadana w wyniku dziatan podjetych przez wtasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci.

CZYM JEST OPLATA ADIACENCKA?

Opfata adiacencka uregulowana zostata w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo-
Sciami. Okresla sie nig optate publicznoprawng, ktéra naktadana jest na wtascicieli nieruchomosci oraz uzyt-
kownikéw wieczystych (jezeli wniesli optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa), w zwigzku ze
wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym budowag urzgdzen infrastruktury technicznej (np. budo-
wa sieci uzbrojenia terenu, drogi) z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialne-
go, srodkdw pochodzgcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrddet zagranicznych niepodlegajgcych zwro-
towi, albo opfate ustalong w zwigzku ze scaleniem i podziatem nieruchomosci (skutkujgc np. lepszym ukta-
dem funkcjonalnym na danym terenie), a takze podziatem nieruchomosci. Jezeli wartos¢ nieruchomosci
wzrosnie z tytutu wymienionych powyzej, to wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢ w drodze
decyzji optate adiacencka z tego powodu.

Wysokos¢ stawki okresla — w drodze uchwaty — rada gminy. Zgodnie z ustawg wysokos$¢ optaty adiacenckiej
nie moze by¢ wieksza niz 30% roznicy wartosci nieruchomosci w przypadku jej podziatu. Osoby, ktére otrzy-
maty nowe nieruchomosci wydzielone w wyniku scalenia i podziatu, sg zobowigzane do wniesienia na rzecz
gminy optat adiacenckich w wysokosci do 50% wzrostu wartosci tych nieruchomosci, w stosunku do warto-
$ci nieruchomosci dotychczas posiadanych. W przypadku budowy na nieruchomosci urzadzen infrastruktu-
ry technicznej ze srodkdéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzgdu terytorialnego w odniesieniu do nieru-
chomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, wysokos¢ optaty adiacenckiej moze wy-
nies¢ maksymalnie az 75% wzrostu wartosci nieruchomosci. Podmiotem decydujgcym o natozeniu opfaty
jest wojt, burmistrz lub prezydent miasta, aczkolwiek natozenie mozliwe jest tylko wtedy, gdy gmina okresli
jej stawke procentowa. Ponadto, gmina podejmujgc uchwate o scaleniu i podziale nieruchomosci powinna
zawrze¢ w niej informacje na temat terminu, sposobu zapfaty oraz wysokosci optaty adiacenckiej. Wszcze-
cie postepowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w kto-
rym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie
prawomocne. Jest mozliwos$é sptacenia optaty adiacenckiej na raty, jednakze okres sptaty nie moze przekra-
czac¢ 10 lat.
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Pojawia sie pytanie: kto bedzie zobowigzany do uiszczenia optfaty adiacenckiej w przypadku zbycia nieru-

chomosci? W takiej sytuacji decydujgce znaczenie bedzie miat termin uprawomocnienia sie decyzji
o natozeniu optaty — jesli decyzja uprawomocnita sie przed datg transakcji, to wéwczas obowigzek spoczy-
wa na sprzedajgcym nieruchomosé. Podczas zakupu nieruchomosci warto, aby kupujacy przeanalizowat
sytuacje prawng nieruchomosci w tym zakresie, by nie zostaé pdzniej zaskoczonym niespodziewanymi opta-
tami. Unikniecie lub zmniejszenie tej opfaty nie jest najprostsze, aczkolwiek mozliwe, np. w przypadku po-
petnienia btedu przez urzednika lub rzeczoznawce. Weryfikacja poprawnosci natozenia obowigzku uiszcze-
nia optaty powinna rozpocza¢ sie od sprawdzenia, czy uchwata samorzadu w sprawie optat adiacenckich
byta obowigzujgca w czasie oddania do uzytku zbudowanej infrastruktury technicznej (jesli sprawa dotyczy
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej). Nalezy
rowniez pamietac, ze urzagd moze natozy¢ optate do 3 lat. W kolejnym kroku warto réowniez przeanalizowad
poprawnos$é operatu szacunkowego (najlepiej ze specjalista w tym zakresie). W przypadku wystgpienia ra-
zacych btedow jest mozliwo$¢ podwazenie decyzji o optacie w Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym
i sgdzie administracyjnym.

W przypadku niezwotania zebrania przez zarzad lub zarzadce w wyznaczonym terminie, ustawa przewiduje,
ze wtasciciele lokali majg prawo do samodzielnego zwotania takiego zebrania. Kazdy wtasciciel moze miec
swojego petnomocnika i by¢ przez niego reprezentowanym na zebraniu. W momencie podjecia uchwaty,
tzn. uzyskania pod nig wiekszosci gtoséw, zarzad jest zobowigzany do poinformowania o tym fakcie wszyst-
kich wspdétwtascicieli.

CZYM JEST OPLATA PLANISTYCZNA?

Optata planistyczna (lub renta planistyczna) zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym nakfadana jest w sytuacji, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
wartos¢ nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé. Woijt, bur-
mistrz albo prezydent miasta pobiera wowczas jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy.
Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci (tj. od réznicy w warto-
$ciach ustalanych przez rzeczoznawce majgtkowego, w celu zachowania obiektywnosci). Przyktadowo, mo-
ze zdarzy¢ sie sytuacja, w ktorej dziatka, ktéra dotychczasowo w planie miejscowym okreslona byta jako
grunt rolny, po jego zmianie zostaje przekwalifikowana na dziatke budowlang, co przektada sie na wzrost jej
wartosci. Jezeli wtasciciel sprzeda dziatke, to wéwczas urzgd moze obcigzy¢ witasciciela rentg planistyczna.
W przypadku, kiedy strona wystgpi o wypis z miejscowego planu dla swojej nieruchomosci, gmina ma obo-
wigzek podaé wysokos¢ optaty planistycznej terenu objetego wypisem z planu. Warto pamietad, ze optata
moze zosta¢ natozona w okresie do 5 lat od dnia uchwalenia lub zmiany planu i obcigza zbywajgcego. Jed-
nym ze sposobdw na unikniecie opfaty jest wiec odczekanie — sprzedajacy nie bedzie zobowigzany do uisz-
czenia optaty, jesli sprzeda nieruchomos$¢ w terminie pdzniejszym niz 5 lat od dnia zmiany/ wprowadzenia
MPZP. Innym sposobem jest réwniez zawarcie umowy przedwstepnej, poniewaz nie przenosi praw witasno-
$ci, tym samym nie naktada obowigzku uiszczenia optaty, natomiast dopiero po uptynieciu 5 lat od zmiany/
wprowadzenia MPZP zawrze¢ umowe witasciwg. W przypadku umowy darowizny rowniez opfata nie zosta-
nie pobrana, poniewaz do jej natozenia zbycie gruntu powinno by¢ odptatne. W celu unikniecia optaty moz-
na rowniez odwotac sie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego lub sgdu administracyjnego, podwa-
zajgc operat i zwigzek pomiedzy wzrostem wartosci nieruchomosci a zapisami w planie miejscowym.
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PODSUMOWANIE

Reasumujgc, zaréwno opfata adiacencka, jak i planistyczna zwigzana jest ze wzrostem wartosci nierucho-

mosci. Zasadniczg réznicg pomiedzy nimi jest moment natozenia obowigzku jej uiszczenia — w przypadku
renty planistycznej obowigzek jest naktadany w przypadku zbycia nieruchomosci, natomiast optata adia-
cencka powinna zostac uiszczona niezaleznie od tego. Inng cechga réznicujacg jest przyczyna — w przypadku
optaty adiacenckiej moze to wynika¢ w zwigzku z dziataniem wtasciciela lub uzytkownika wieczystego nie-
ruchomosci (np. podziat nieruchomosci, scalenie i podziat) lub panstwa/jednostek samorzgdu terytorialne-
go (np. budowa sieci uzbrojenia terenu, drogi), zas renta planistyczna wynika z wprowadzenia lub zmiany
MPZP.
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obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujgcych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowe] analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezace oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie poglagdowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrodto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.

WWWw.amron. pl Centrum AMRON | ul. Kruczkowskiego 8, 00-380 Warszawa | info@amron.pl | raport@amron.pl



