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o przeprowadzonej w 2008 roku aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéow

stanowigcych wiasnos¢ Gminy Szubin

Na wstepie niniejszej informacji nalezy krétko przedstawic, jak aktualizacje
opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego regulujg przepisy prawne.

Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tékst
jednolity: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, ze zm.), wysoko$¢ optaty roczne;
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana
nie czesciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Zaktualizowana opfate roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego ustalane sg wedtug stawki
procentowej od ceny gruntu okreslonej przez rzeczoznawcg majatkowego. Wysokos¢
stawek procentowych opfat rocznych jest zrdznicowana, tzn. uzalezniona
od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana.
Np. dla nieruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe wynoszg one 1 proc. ceny
nieruchomosci, a dla wykorzystywanych na cele handlowe czy ustugowe — 3 proc.
ceny. ‘

Wiele emocji budzg zazwyczaj nowe, zaktualizowane wysokoSci optat
rocznych. Wieczys$ci uzytkownicy, zwlaszcza ci, ktérzy od lat korzystajg z tego prawa
nie interesujgc sie innymi nieruchomosciami, nie wyczuwajg zmian cen na rynku
nieruchomo$ci gruntowych. Stad ich ogromne zdziwienie gdy okazuje sie, ze grunt
na ktorym od lat posadowiony jest ich dom, nagle zmienia warto$¢ w tak istotny
sposéb, ze jego wiasciciel decyduje sig na aktualizacjg wartosci, a tym samym
podniesienie podstawy naliczania optat rocznych. Wieczysci uzytkownicy gruntu,
na ktorym sa posadowione ich budynki nie postrzegajg tego gruntu jako
potencjalnego przedmiotu obrotu rynkowego.

Ustawodawca w art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. wyraznie
zaznaczyl, ze ,wysokos¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czg$ciej niz raz w roku, jezeli



wartosé tej nieruchomosci ulegnie zmianie”. Chcac dowie$¢, Ze aktualizacja
przeprowadzona w 2008 roku byta w petni uzasadniona, nalezy wzig¢ pod uwage
ponizsze argumenty.

Ostatnia aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
i trwatego zarzadu nieruchomosci na terenie miasta i gminy Szubin, zostata
przeprowadzona w dwoch etapach, tj. w latach 2000-2002.

W latach 2003 - 2006 aktualizacja nie byla przeprowadzana, gdyz
stwierdzono, ze w tym czasie nie nastapity znaczne zmiany warto$ci nieruchomosci.
Twierdzenie takie znajduje uzasadnienie m.innymi w otrzymywanych z Urzedu
Skarbowego w Nakle n/Notecig protokotach z narad przeprowadzonych w tamt.
jednostce w zakresie ustalenia wartosci rynkowych nieruchomosci. Nieznaczny
wzrost wartosci nieruchomosci zauwaza sie w 2006 roku. Natomiast z analizy
transakcji przeprowadzonych na terenie Gminy Szubin w 2007 roku mozna
whioskowaé, ze wiasnie w tym roku nastgpity bardzo istotne zmiany wartosci
nieruchomosci, dlatego aktualizacji optat rocznych dokonano w tym terminie.

Zasadniczg przestankg aktualizacji optaty rocznej jest wiaénie istotna zmiana
wartosci nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym, co zostato w petni
udokumentowane w operatach szacunkowych opracowanych przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego. Powyzsze dokumenty zostaly sporzadzone
w miesigcach od czerwca do grudnia 2008 roku

Aktualizacji optaty rocznej w 2008 roku (z mocg od 1 stycznia 2009 roku),
dokonano z urzedu na podstawie warto$ci nieruchomosci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego. Wiasciwy organ, czyli Burmistrz Szubina, zamierzajacy
zaktualizowa¢ optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu
nieruchomos$ci, wypowiedziat na piSmie wysoko$¢ dotychczasowych optat
w ustawowym terminie, tj. do dnia 31 grudnia 2008 roku, przesyfajgc réwnoczesnie
oferte przyjecia optaty w nowej wysokosci. W wypowiedzeniach wskazat sposob
obliczenia nowej wysokosci optaty i pouczyt uzytkownikow wieczystych o sposobie
zakwestionowania  wypowiedzenia, jak réwniez poinformowat o wartoSci
nieruchomos$ci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego oraz o miejscu,
w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym.

Przepisy prawa stwarzajg kazdemu uzytkownikowi wieczystemu pewne
mozliwosci dziatania, o czym zostali pouczeni w przestanych im wypowiedzeniach

dotychczasowych optat rocznych zawierajacych oferty przyjecia optat w nowych



wysokosciach. Mogli oni zakwestionowaé zasadno$¢ podwyzek i ztozy¢ do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Bydgoszczy, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania od wiasciciela gruntu oferty nowej wysokosci optaty rocznej, wniosek
o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosSci.

Na ogoélng liczbe 1.049 wypowiedzen, do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bydgoszczy wptyneto ogotem 75 wnioskdw, z czego 48 wnioskow
zostato oddalonych, zawarto 24 ugody. Ponadto w trzech sprawach, uzytkownicy
wieczyéci  wniesli sprzeciwy na orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Bydgoszczy, do | Wydziatu Cywilnego Sadu Rejonowego
w Szubinie — sprawy sg w toku.

Podsumowujac caty proces dokonanej w 2008 roku aktualizacji optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego oraz trwatego zarzadu nieruchomosci gruntowych
stanowigcych wiasno$é Gminy Szubin nalezy stwierdzié, ze poczawszy od 2009 roku
wplywy z tytutu optaty rocznej zwieksza sie o kwote 192.185,27 zt, a dotychczas byta
to kwota 106.096,10 zt.

Tabela stanowigca Zatgcznik do niniejszej informacji zawiera zestawienie
wydanych wypowiedzen oraz - dla poréwnania - wysoko$¢ dotychczasowej opfaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego i trwatego zarzadu nieruchomosci,
zaktualizowanej optaty oraz wysoko$¢ optaty, jakg winny wnie$¢ osoby fizyczne
i prawne. Roznica w optacie naliczonej oraz optacie naleznej wynika z ugdd

zawartych przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym w Bydgoszczy.
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