projekt

UCHWALA Nr........ [ /2015
RADY MIASTA MILANOWKA
r L o [ ] - S 2015r

w sprawie: ustalenia stawki procentowej sluzacej naliczaniu oplaty adiacenckiej z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podzialu nieruchomosci

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 8 ustawy z dnia 8 marca 1990r. - o0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22013 1, poz. 594 z pézn. zm.), w zwiazku z art. 98a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z pézn. zm.) Rada Miasta
Milanowka uchwala, co nastepuje:

§1
1. Ustala si¢ stawkg procentowa oplaty adiacenckiej naliczanej z tytuln wzrostu warto$ci
nieruchomosci w wyniku podziatu nieruchomosci, dokonanego na wniosek wlaéciciela
lub uzytkownika wieczystego, ktéry wnidst oplaty roczne za caty okres uzytkowania tego
prawa.

2. Stawke procentowa, o ktérej mowa w ust.1, ustala si¢ w wysokos$ci 30% réznicy wartosci
nieruchomosci przed 1 po dokonaniu podziahu.

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Milanowka.

§3
1. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwala wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca
Rady Miasta Milanéwka

mgr Malgorzata Trebinska







UZASADNIENIE

Podzialy nieruchomosci, z ktérych wydzielane jest kilka lub kilkanascie dzialek generuja
nigjednokrotnie  koniecznoé¢ wydzielenia nowych drég, przechodzacych na wiasnoéé gminy.
Odszkodowanie, ktore gmina jest zobowigzana zaptaci¢ za grunty przeznaczone pod drogi stanowi
znaczne obcigzenie budzetu.

Oplata adiacencka stanowi jedno ze zrédet dochodéw gminy. Zgodnie z art. 4 ust. 11 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami: (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z pézn.zm.)
zwanej w dalszej czeci tekstu ,ustawg”, ilekro¢ mowa jest o oplacie adiacenckiej - nalezy przez
to rozumieé ,, oplate ustalonq w zwiqzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym budowq
urzqdzen infrastruktury technicznej z udzialem Srodkéw Skarbu Panistwa, jednostek samorzqdu
terytorialnego, srodkéw pochodzqcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrédel zagranicznych nie
podlegajqcych zwrotowi, albo oplate ustalonq w zwiqzku ze scaleniem i podzialem nieruchomosci,
a takze podzialem nieruchomosci”,

Zgodnie z art. 98a ustawy jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci dokonanego na wniosek
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wni6st oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego
prawa, wzroénie jej wartos¢, Burmistrz Miasta moZe ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka
z tego tytulu. Wysokos¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala Rada Miasta, w drodze
uchwaty, w wysokosci nie wigkszej niz 30 % roznicy wartosci nieruchomoéci.

Optata adiacencka moze by¢ naliczona, gdy lacznie zostang spelnione nastepujace warunki:

a) nastapil podzial nieruchomosci, dokonany na wniosek wlasciciela, przy zastrzezeniu
art. 98a ust. 21 ugn - bez wzgledu na to, czy podzial nastagpit w wyniku podziatu
nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wiadciciela lub uzytkownika wieczystego, czy
nastgpit w wyniku orzeczenia sadu cywilnego;

b) ustalenie oplaty nastapi w okresie 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat
nieruchomosci stala sie ostateczna;

c) nastapil faktyczny wzrost wartosci nieruchomo$ci wskutek podziahu nieruchomoéci,
udowodniony w drodze operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego;

d) w dniu, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomoéci stata si¢ ostateczna,
obowigzywala uchwata rady gminy ustalajaca wysoko$¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej.

Do ustalenia opfaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawkg procentowa obowiazujaca w dniu, w ktérym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale
nieruchomosci stato sig prawomocne.

Ustalenie przedmiotowej optaty nastepuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawey majatkowego,
okreslajacej wartosei nieruchomosci. Warto§¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla
sig wedlug cen na dzien wydania decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej. Stan nieruchomosci przed
podzialem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci, a stan
nieruchomo$ci po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial

I Optaty adiacenckiej nie nalicza si¢ od decyzji podzialowych wydanych w trvbie art. 95, tzn. podzialu
niezaleznego od ustaler planu miejscowego.



nieruchomosci stata sig ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie
uwzglednia si¢ czgsci sktadowych nieruchomosdci. Jezeli w wyniku podziahi nieruchomosei
wydzielono dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejacych drég publicznych, do
okre$lenia warto$ci nieruchomosci, zaréwno wedlug stanu przed podzialem jak i po podziale,
powierzchni¢ nieruchomosci pomniejsza sig o powierzchnig dzialek gruntu wydzielonych pod te drogi
lub pod ich poszerzenie.

Oplata adiacencka moze by¢, na wniosek wlasciciela nieruchomoéci, roztozona na raty roczne platne
w okresie do 10 lat. Nalezno§¢ gminy z tego tytulu podlega zabezpieczeniu, w tym przez ustanowienie
hipoteki. Decyzja o ustaleniu oplaty adiacenckiej stanowi podstawg wpisu do ksiegi wieczystej. Raty,
o ktérych mowa, podlegaja oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej réwnej stopie
redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. W przypadku ratalnej splaty naliczonej
oplaty kwoty naliczanych w kolejnych latach oplat rosna.

Wysoko$¢ opfaty adiacenckiej ustalona w decyzji podlega waloryzacji poczawszy od pierwszego dnia
miesigca nastgpujacego po miesiacu, w ktérym wydana zostala decyzja, do pierwszego dnia miesiaca,
w ktorym powstal obowiazek zaptaty.

Wiasciciele 1 uzytkownicy wieczy$ci, ktorzy nie sa w stanie zaplacié naliczonej oplaty, moga
w rozliczeniu przenie$¢ na rzecz gminy, za jej zgoda, prawa do dziatki gruntu wydzielonej w wyniku
podziatu. Réznice migdzy wartoécia dziatki gruntu wydzielonej w wyniku podzialu a naleznoscia
wynikajaca z oplaty adiacenckiej pokrywane sa w formie doptat.

Wielko$¢ dochodu, jaki Gmina moze uzyskaé z oplaty adiacenckiej zalezy od nastepujacych
parametrow:
1.  wysokosci przyjetej stawki oplaty,
2. iloSci przeprowadzonych podziatow,
3. wazrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku podziatu.

Z reguly decyzja o podziale zwigksza zbywalno$¢ wyodrebnionych w wyniku podziahi czesci
nieruchomosci (poszczegdlnych dziatek) w poréwnaniu do nieruchomosci przed podziatem (jedna
duza dziatka lub grupa dziatek). W zaleznosci od wielkoséci dzialek po podziale, ich ksztattu oraz
innych uwarunkowan, suma ich warto$ci moze by¢ wyzsza, nizsza lub nie zmienié¢ sie w stosunku
do wartosci nieruchomosci przed podziatem. O tym czy wzrost warto$ci wystapi, czy tez nie, decyduja,
uwarunkowania lokalnego rynku, a takze uwarunkowania konkretnej nieruchomosci, wynikajace
z treSci decyzji o podziale. Podziaty jednej dziatki na dwie dziatki budowlane na ogét powoduja
bardzo niewielki wzrost wartoci nieruchomosci. Najwigkszy wzrost wartosci spowodowany jest
w przypadku podziatéw nieruchomos$ci rolnych , dla ktérych zostaly wydane decyzje o warunkach
zabudowy, podzielonych na wiele dziatek. W przypadku duzej liczby podzialow, dla ktérych
sporzadzono operaty szacunkowe nie wykazujace wzrostu wartosci nieruchomosci, wielkoéé dochodu
gminy, z tytulu oplaty adiacenckiej drastycznie spada. Koszty sporzadzenia operatéw stanowia
znaczny wydatek w postgpowaniach, ktére zakonczone sg umorzeniem, ze wzgledu na brak wzrostu
warto$ci nieruchomosci.

Szczegolnie nalezy rozwazy¢ wysoko$¢ stawki oplaty, biorac pod uwage sytuacje, w ktérej koszty
zwigzane z egzekwowaniem ustalonej oplaty moga przewyzsza¢ spodziewane dochody. Dlatego tez
bardzo wazne jest, aby stawka oplaty adiacenckiej byta ustalona na poziomie oplacalnosci jej
naliczania.



Przy wprowadzeniu oplaty adiacenckiej (wynikajacej z podzialéw) niezbedne jest monitorowanie
rynku nieruchomosci, co pozwoli na unikniecie postepowan i sporzadzania operatdw szacunkowych,
dla dziatek, ktérych warto$¢ nie ulegta wzrostowi.

Niezaleznie od powyzszego, wprowadzenie oplaty adiacenckiej moze zabezpieczyé choéby czgséé
$rodkéw na pokrycie kosztow wykupu dzialek przeznaczonych pod drogi, a powstalych w wyniku
podziatéw.

Biorac pod uwage znaczne obciazenie budzetu gminy z tego tytuhy, podjgcie uchwaty
o wprowadzeniu oplaty adiacenckiej zwiazanej z podziatem nieruchomosci jest uzasadnione.
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