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nieruchomosci, ktore nie bedg tu omawiane). nalezy mie¢ na
wzgledzie przede wszystkim: optate roczng za uzytkowanie wieczyste

zrédio: materialy prasowe (Jej podwyzszenie), optaty adiacenckie, optaty adiacenckie za podziat
dr Tomasz Ludwik Krawczyk, nieruchomosci oraz tzw. rente planistyczna.

adwokat w Drzewiecki,

Tomaszek & Wspolnicy Opfata roczna zalezy od dwu zmiennych, tj. stawki procentowej

okreslonej dla danego wykorzystania nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci. Moze by¢ zmieniana (w praktyce:
podwyzszana) przez organ administracji poprzez wypowiedzenie
dotychczasowej wysokosci optaty i wskazanie nowej. Tryb odwotawczy obejmuje wniosek do SKO
o ustalenie nieprawidtowosci naliczenia nowej opfaty oraz wniosek do sgdu powszechnego o jej
ustalenie. Réwnolegle wadliwosci decyzji o wypowiedzeniu optaty o charakterze formalnym moga
by¢ kwestionowane przed sagdem administracyjnym.

+zo0bacz wiece)

Optaty adiacenckie to optaty majgce w zatozeniu naktada¢ na wiascicieli (oraz uzytkownikow
wieczystych, ale tylko tych, ktorzy uiscili optate za uzytkowanie z géry) czes¢ kosztdw poniesionych
przez gming w zwigzku z inwestycjami (,zwykta” optata adiacencka) lub podziatem nieruchomosci
(optata od podziatu), ktére zwiekszajg warto$¢ nieruchomosci. Nakiadane sa w drodze decyzji
administracyjnej, ktéra moze by¢ wydana w terminie trzech lat od dnia odpowiednio: inwestycji lub
podziatu, na podstawie uchwaty rady gminy okreslajacej stawke procentowg wzrostu wartosci,
ktora stanowi podstawe wyliczenia optaty (ograniczenie ustawowe wynosi 30 proc. tego wzrostu).
Renta planistyczna, w odréznieniu od pozostatych optat, nalezna jest wytacznie w przypadku Zbycia
nieruchomosci, ktére nastapito w okresie pieciu lat od dnia wejécia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, jezeli wskutek uchwalenia go warto$¢ nieruchomosci wzrosta.
Optata moze by¢ natozona w wysokosci okreslonej planem migjscowym (maksymalnie 50 proc.
wzrostu wartosci).

Oczywistg rzeczg jest, iz gminy i inne organy administracji podejmujg wysitki na rzecz

maksymalizacji powyzszych optat, za$ w interesie wiascicieli (uzytkownikéw wieczystych) lezy ich
minimalizacja. Kwestionowanie orzeczen dotyczacych opfat jest dziedzing rzadzaca sie swoimi
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(czesto umiarkowanie logicznymi) prawami i niezbyt dobrze rozpoznang przez prawnikow, nawet
tych, ktérzy na co dzien specjalizujg si¢ w prawie obrotu nieruchomosci. Warto zatem wskazac na
kilka kluczowych zagadnien i putapek czyhajacych na wiascicieli.

Problemem wspélnym dla postepowan dotyczacych wszystkich wskazanych wyzej optat jest
kwestionowanie operatu szacunkowego okreslajacego zwrot wartosci nieruchomosci. Nie
wchodzac szczegdtowo w te kwestie, wskazac trzeba, ze mozna go zwalczac poprzez
wykazywanie w nim bledéw (co bywa skuteczne, gdy operat zawiera ,grube” btedy formalne,
natomiast mato skuteczne nawet w przypadku razgcych nonsenséw ekonomicznych), poprzez
przedstawienie kontroperatu (co daje pewne szanse przy dostatecznie mocnym skrytykowaniu
dotychczasowego) lub tez poprzez zwrécenie sie do organizacji biegtych rzeczoznawcow celem
dokonania oceny operatu (rozwigzanie drogie, ale czesto skuteczne). Zaréwno w przypadku
podwyzszenia optaty za uzytkowanie wieczyste, jak i przy optacie adiacenckiej mozliwe jest
zaliczenie naktadéw poniesionych na nieruchomos¢ lub urzadzenia infrastruktury na poczet optaty,
co bywa skutecznym sposobem obrony.

Kluczowa role przy obu opfatach adiacenckich oraz przy rencie planistycznej odgrywaja terminy, w
ktérych moze byé wydana decyzja. Aby zycie wiaécicieli nie byto zbyt proste, w kazdym przypadku
sg one liczone odmiennie: w przypadku renty planistycznej od dnia wej$cia w zycie planu, natomiast
w przypadku optat adiacenckich odpowiednio od: podtaczenia dziatki do infrastruktury lub tez od jej
podziatu, przy czym — cho¢ orzecznictwo nie jest w petni jednolite — w przypadku ,zwyktej” optaty
adiacenckiej w trzyletnim terminie wystarczajace jest wydanie decyzji nieprawomocnej o opfacie,
natomiast w przypadku optaty od podziatu decyzji prawomocne;j.

Postepowanie odwotawcze w sprawie optaty za uzytkowanie wieczyste rodzi szereg
proceduralnych probleméw, poczawszy od rozgraniczenia zakresu kognicji sgdu cywilnego od sadu
administracyjnego, kwestii zdolnosci precesowej organu administracji, a skonczywszy na wysokosci
opfaty sagdowej i momencie jej uiszczenia.

Nie sa to oczywiscie wszystkie problemy zwigzane z optatami administracyjnymi naktadanymi na
wiascicieli nieruchomosci. Juz jednak powyzszy rzut oka wskazuje, ze jest to zagadnienie trudne,
ktéremu inwestorzy powinni chyba po$wigcac wiecej uwagi. Zwiaszcza ze oszczednosci, ktdre
moga wynikaé ze starannego kwestionowania optat na gruncie prawnym, bywajg niemate.

dr Tomasz Ludwik Krawczyk
adwokat w Drzewiecki, Tomaszek & Wspolnicy
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Zadna cze$¢ jak i calo$¢ utworéw zawartych w dzienniku nie moze by¢ powielana i rozpowszechniania lub dalej
rozpowszechniana w jakiejkolwiek formie i w jakikolwiek sposéb (w tym takze elektroniczny lub mechaniczny lub inny albo
na wszelkich polach eksploatacji) wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojetq digitalizacjg, fotokopiowaniem lub kopiowaniem,
w tym takze zamieszczaniem w Internecie - bez pisemnej zgody PRESSPUBLICA Sp. z 0.0.

Jakiekolwiek uzycie lub wykorzystanie utwordw w catosci lub w czesci bez zgody PRESSPUBLICA Sp. z 0.0. lub autoréw z
naruszeniem prawa jest zabronione pod grozba kary i moze by¢ scigane prawnie.
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