WYBRANE ZAGADNIENIA Z USTAWY O
GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI



Podziaty nieruchomosci

Scalenia i podziaty nieruchomosci
Wywtaszczenie nieruchomosci
Optata adiacencka



Podziat nieruchomosci polega na wydzieleniu z
dotychczas istniejgcej jednej dziatki ewidencyjnej
nowo utworzonych dwéch lub wiecej dziatek
ewidencyjnych, ktore nastepnie mogg byc
samodzielnym przedmiotem obrotu



Zgodnie z procedurami w UoGN podziatowi podlegaja
nieruchomosci potozone na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych na cele inne niz rolne i lesne,

Podziat nieruchomosci stuzgcy do koniecznego
wydzielenia niezbednych drég dojazdowych do
nieruchomosci wchodzgcych w sktad gospodarstw
rolnych (drogi publiczne),

Wydzielenie dziatek gruntu z nieruchomosci rolnej lub
lesnej, o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha



Na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci,

Z urzedu:
Niezbednych do realizacji celéw publicznych,
Bedacych przedmiotem wtasnosci gminy,

Bedacych przedmiotem wtasnosci SP, powiatu czy
wojewodztwa.

Na drodze orzeczenia sadu









Celem scalenia i ponownego podziatu
nieruchomosci jest poprawa struktury
przestrzennej w celu mozliwosci
efektywniejszego zagospodarowania i
uzytkowania nieruchomosci, utatwienia dostepu
do drég publicznych oraz lepszego wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury techniczne;.



Gmina dokonuje scalenia i podziatu nieruchomosci:

obowigzkowo — jezeli plan miejscowy obejmuje obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalenia nieruchomoscii ich
ponownego podziatu

w zaleznosci od potrzeb- poza granicami obszaréw okreslonych
w planie miejscowym jako wymagajgce tych zabiegéw

na wniosek wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
posiadajgcych 50% powierzchni gruntow objetych scaleniemi
podziatem

z urzedu, gdy na obszarze przewidzianym do scalenia i podziatu
gmina jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym ponad
50% powierzchni gruntéw
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Rozliczenia powierzchniowe

Rozliczenia finansowe



Grunty wydzielone pod nowe drogi i
poszerzenie drog istniejgcych przechodzg na
wtasnosc gminy,

Powierzchnia kazdej nieruchomosci
pomniejszana jest proporcjonalnie o
powierzchnie gruntow wydzielonych pod
nowe drogi

Obliczenie potracen:
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AP, — powierzchnia potrgcona od danego uczestnika
pod droge,

P;— powierzchnia wniesiona przez danego uczestnika




tgczna powierzchnia przydzielonych
dziatek jest rowna powierzchni
nieruchomosci przed scaleniem i
podziatem, pomniejszonej o
powierzchnie potrgcong pod drogi
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AP, — powierzchnia potrgcona od danego
uczestnika pod droge,

P;— powierzchnia wniesiona przez danego
uczestnika

P, - powierzchnia obliczeniowa, jakg powinien
otrzymac dany uczestnik scalenia, jako
ekwiwalent



Koszty gminne:
©  Odszkodowania za grunty,

©  Koszty wybudowania niezbednych urzadzen
infrastruktury

Koszty uczestnikow scalenia:
©  Doptata w gotowce za rdznice,
©  Koszty przeprowadzenia postepowania,

©  Optaty adiacenckie




Doptaty w gotowce za rdznice pomiedzy
powierzchnig otrzymang fizycznie na gruncie
(ekwiwalent) a powierzchnig, jaka powinna
by¢ przyznana zgodnie z zasadami rozliczen
powierzchniowych.

D =dP x W
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dP —rdznica w powierzchni faktycznie przyznanej w
formie ekwiwalentu i powierzchni obliczeniowe;j,

W — wartosc jednostkowa gruntu po scaleniu i podziale



Koszty przeprowadzenia postepowania —
proporcjonalnie do wniesionych powierzchni
nieruchomosci, tj. koszty sporzadzenia
dokumentacji, wyceny nieruchomosci i ich czesci
sktadowych, inne koszty.



Optaty adiacenckie — wysokos¢ do 50% wzrostu
wartosci. O wysokosci stawki procentowej
rozstrzyga rada gminy.



Wywtaszczenie nieruchomosci polega na
pozbawieniu lub ograniczeniu, w drodze
decyzji, prawa wifasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego |lub innego
prawa na nieruchomosci. Wywtaszczenie
moze byC przeprowadzone, jezeli cele
publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w
inny sposob niz przez pozbawienie lub
ograniczenie praw do nieruchomosci, a

prawa te nie moggy byc¢ nabyte w drodze
UMowy.



Wywtaszczone moze zostac:
prawo wtasnosci,
prawo uzytkowania wieczystego,

ograniczone prawo rzeczowe (np.: uzytkowanie,
stuzebnos¢ gruntowa, stuzebnos¢ osobista).




Do wszczecia postepowania wywtaszczeniowego
konieczne jest jednoczesne spetnienie dwoch
warunkow:

Przeznaczenie na cel publiczny,

Brak mozliwosci nabycia prawa w drodze umowy
cywilnoprawnej



Wywtaszczenie nastepuje Za
odszkodowaniem na rzecz  osoby
wywtaszczonej odpowiadajgcym wartosci
tych praw. Odszkodowanie Za
wywifaszczong  nieruchomos¢  ustala
starosta w decyzji o wywtaszczeniu i
wyptacane jest z budzetu gminy, powiatu,
wojewodztwa lub SP w zaleznosci od
tego, na kogo przejdg prawa w wyniku
wywtaszczenia.



Zgodnie z art. 136 poprzedni wtasciciel lub jego spadkobierca
mogg zgdac zwrotu wywtaszczonej nieruchomosci lub jej czesci,
jezeli stata sie ona zbedna na cel okreslony w decyzji o
wywtfaszczeniu. Warunkiem zwrotu nieruchomosci jest zwrot
przez poprzedniego wiasciciela lub jego spadkobierce
odszkodowania lub nieruchomosci zamienne;.

Nieruchomos¢ uznaje sie za zbedng na cel okreslony w decyzji o
wywiaszczeniu, jezeli:

pomimo uptywu 7 lat od dnia, w ktorym decyzja o
wywitaszczeniu stata sie ostateczna, nie rozpoczeto prac
zwigzanych z realizacja tego celu albo

pomimo uptywu 10 lat od dnia, w ktérym decyzja o
wywifaszczeniu stata sie ostateczna, cel ten nie zostat
zrealizowany.



Optaty adiacenckie.

Udziat w kosztach budowy urzadzen
infrastruktury technicznej



Wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany:

Urzadzeniem lub modernizacja drogi, wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej ze srodkow
budzetowych gminy

Wydaniem decyzji o podziale nieruchomosci

Przeprowadzeniem postepowania majgcego na celu
scalenie i podziat nieruchomosci

Kazdorazowo w takiej sytuacji wdjt, burmistrz,
prezydent miasta moze w drodze decyzji ustali¢ optate
adiacencka



WHtascicieli nieruchomosci

Uzytkownikdéw wieczystych, ktdrzy nie maja
obowigzku wnoszenia optat rocznych lub wniesli
je jednorazowo



Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wzrosnie
jej wartos¢ wajt, burmistrz albo prezydent miasta
moze ustali¢ w drodze decyzji optate adiacencka
z tego tytutu, ktorej wysokosc nie moze by¢
wieksza niz 30% rdéznicy wartosci nieruchomosci.



Osoby, ktore otrzymaty nowe nieruchomosci
wydzielone w wyniku scalenia i podziatu, s3
zobowigzane do wniesienia na rzecz gminy
optat adiacenckich w wysokosci do 50%
wzrostu wartosci tych  nieruchomosci.
Wysokos¢  stawki  procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy w uchwale o
scaleniu i podziale nieruchomosci.



Budowa drogi oraz wybudowania pod ziemig, na
ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych z udziatem srodkéw Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego,
srodkow pochodzacych z budzetu Unii
Europejskiej lub ze zrédet zagranicznych nie
podlegajgcych zwrotowi.



Naliczana jest w odniesieniu do kazdej
nieruchomosci (bez wzgledu na jej rodzaj i
potozenie), jezeli urzagdzenia infrastruktury
technicznej zostaty wybudowane z udziatem
srodkéw SP lub JST, z wytgczeniem nieruchomosci
przeznaczonych w planie miejscowym na cele
rolne i lesne

Wynosi nie wiecej niz 50 % roznicy miedzy
wartoscig nieruchomosci przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej a wartoscig
nieruchomosci po ich wybudowaniu



Oa=R*(Wu—Wn)

Oa — optata adiacencka

R — stawka procentowa optaty

Wu — wartos¢ gruntu po podziale/scaleniu i podziale

Whn — wartos¢ gruntu przed podziatem/scaleniem i podziatem




Oa=R*(Wu—Wn)-S

Oa — opfata adiacencka

R — stawka procentowa opftaty

Wu — wartos¢ gruntu po wybudowaniu urzadzen

Whn — wartos¢ gruntu przed wybudowaniem urzadzen

S — zwaloryzowana wartos¢ swiadczen wykonanych przez podmiot



Opftate ustala sie w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci

Moze on nastgpic¢ juz przez sam fakt stworzenia mozliwosci
technicznych skorzystania przez wtasciciela nieruchomosci z
infrastruktury technicznej

Nie ma tutaj znaczenia, czy nieruchomosé jest/bedzie
podtgczona do urzgdzen

Istotne jest, ze zostata stworzona mozliwos¢ podfgczenia

Obowiazek uiszczania optat zaistnieje bez wzgledu na to
czy wiasciciel nieruchomosci ma zamiar z wybudowanych
urzgdzen skorzystac

Charakter optat adiacenckich jest obligatoryjny



