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Uzytkowanie wieczyste — obrona przed

podwyzka oplaty
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Otrzymali Panstwo
aktualizacje optaty za
uzytkowanie wieczyste?

Ztozyli Panstwo
stosowne pismo do
SKO?

zaskarzeniem decyzji

AN
N

Potrzebujg Panstwo
wsparcia na etapie

SKO? postepowania
sadowego?

Zastanawiaja sie
Panstwo nad

TPA Poland oferuje skrojone na miare rozwigzania dla deweloperow
i inwestorow w zakresie kwestionowania optaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste.

Szerokie grono wspotpracujgcych ze sobg ekspertow zapewni kompleksowo$¢ swiadczonych
ustug. Nasze doswiadczenie w zakresie obstugi branzy nieruchomos$ciowej pozwoli zaréwno
na racjonalng i szybkg ocene rynkowego poziomu optaty rocznej dla danej lokalizacji, jak
réwniez na doradztwo i wsparcie procesowe na wszystkich etapach postepowania.

Aktualizacja optat za uzytkowanie
wieczyste

Podstawowym obowigzkiem uzytkownika wieczystego
nieruchomosci gruntowej jest uiszczanie stosowanej
opfaty z tego tytutu. Wysokos¢ tej optaty ustala sie jako
iloczyn stawki procentowej i wartosci nieruchomosci

w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste. Ale uwaga:
wartos¢ ta nie jest niezmienna. Moze by¢ aktualizowana,
cho¢ nie czesciej niz raz na trzy lata. Kiedy aktualizacja
wysokosci optaty moze mie¢ miejsce? Gdy dojdzie do
zmiany wartosci nieruchomosci, a te okresla sie na
podstawie operatu szacunkowego sporzadzanego przez

rzeczoznawce majagtkowego. Bazg do przygotowania
przez rzeczoznawce operatu sg ceny transakcyjne innych
nieruchomosci o poréwnywalnych parametrach. Warto
wiedzie¢, ze w takiej wycenie uwzgledniane sg wytgcznie
aktualne, rynkowe ceny podobnych nieruchomosci.
Nastepnie ceny te trzeba odnie$¢ do pewnych
wspotczynnikéw, waznych dla danej nieruchomosci
gruntowej, takich jak np. lokalizacja czy sasiedztwo.

Jesli przeprowadzona analiza wykaze mozliwo$é zmiany
optaty za uzytkowanie wieczyste, nastgpi to w formie
wypowiedzenia dotychczasowej opfaty i przedstawienia
jej nowej wysokosci. Zrobi to odpowiedni organ jednostki
samorzadu terytorialnego.
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Ztg informacja dla uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci jest fakt, ze jesli optata jest
aktualizowana, zazwyczaj jej wysokoS¢ rosnie
i to znacznie. Nasze doswiadczenia wskazuja,
ze zaktualizowana optata czesto jest zbyt
wysoka, ale — co wazne — istniejg Srodki, ktore
pozwalajg zweryfikowaé¢ czy zaproponowany
wzrost jest zasadny. W przeprowadzeniu
odpowiedniej analizy w tym zakresie,

z sukcesami, wspieramy naszych Klientéw.

Gdy optata wzrasta

Otrzymanie pisma z urzedu z nowg wysokoscig optaty nie
oznacza, ze uzytkownik wieczysty musi jg natychmiast
uregulowaé. Wrecz przeciwnie, ma prawo do
zakwestionowania aktualizacji optaty. Ma na to 30 dni od
dnia otrzymania wypowiedzenia poprzedniej optaty. Co
zrobi¢? Wystarczy ztozy¢ odpowiedni wniosek do
samorzgadowego kolegium odwotawczego, wtasciwego ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. W takim
piSmie nalezy wskazac, ze aktualizacja optaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona, ale w innej
wysokosci. Istotne jest to, ze uzytkownik wieczysty nie
musi prezentowac w takim piSmie wyczerpujgcego
uzasadnienia swojej opinii. Obowigzki dowodowe w tym
zakresie spoczywajg bowiem na organie
podwyzszajgcym optate. To urzad musi udowodni¢, ze
wystgpity przestanki do aktualizacji optaty. Gdy tego nie
zrobi, sprawe przegra.

Jesli urzad jednak swoje dowody przedstawi, a SKO
przychyli sie do tej argumentacji, droga do dochodzenia
swoich racji jeszcze sie nie zamyka. Orzeczenia kolegium
mozna bowiem zaskarzyé, sktadajgc sprzeciw, co jest
rébwnoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy sgdowi
powszechnemu. W momencie, gdy sprawa trafi do sadu,
obowigzujg juz ogdlne zasady postepowania
dowodowego wynikajgce z kodeksu postepowania
cywilnego. Wowczas uzytkownik wieczysty, ktéry chce
zakwestionowac¢ aktualizacje optaty rocznej, powinien
wykaza¢ dowody, potwierdzajgce jego opinie.

Z naszej praktyki wynika, ze czesto dopiero
etap postepowania sgdowego daje oczekiwane
przez uzytkownikow wieczystych skutki

w postaci obnizenia wysokosci aktualizacji
optaty roczne;.

Konwersja prawa uzytkowania
wieczystego

Uzytkowanie wieczyste - wsparcie procesowe dla posiadaczy gruntéw

Z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych zabudowanych
na cele mieszkaniowe, bgdz na cele uzytkowe

w przypadku zabudowy wielorodzinnej z przewaga lokali
mieszkaniowych, zostato przeksztatcone z mocy prawa
w prawo wtasnosci, a co za tym idzie, obecni wtasciciele
zobowigzani sg do ponoszenia ,optaty
przeksztatceniowej” na rzecz dotychczasowego
wiasciciela, tj. jednostki samorzadu terytorialnego bgdz
Skarbu Panstwa, przez okres m.in. 20 lat w wysokosci
odpowiadajgcej optacie rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego sprzed przeksztalcenia.

Kwestia aktualnej opfaty rocznej nabiera szczegdlnego
znaczenia wraz z dalszymi planami ustawodawcy

w zakresie catkowite] likwidacji prawa uzytkowania
wieczystego i zastgpienia go prawem wtasnosci.

Jak pokazuje dotychczasowa praktyka, ustawowe
przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego we
wiasno$¢, wigze sie i bedzie rowniez w przysztosci
wigzato sie z optatami, ktérych mechanizm bedzie oparty
o aktualng optate roczna.

Fala aktualizacji optat rocznych

Oparcie optaty zwigzanej z przeksztatceniem o aktualng
optate roczng mozna uzna¢ za logiczne z punktu
widzenia gospodarczego dotychczasowego wiasciciela.

Jednoczesnie, spowodowato urzedowg fale aktualizaciji
optat rocznych dla nieruchomosci gruntowych
o wszystkich funkcjach w Polsce.

Liczba i dotkliwos¢ zawiadomien w sprawie aktualizaciji
optat rocznych jest szczegélnie odczuwalna dla nowych
uzytkownikow wieczystych, ktorzy sfinalizowali transakcje
zakupu gruntéw pod koniec 2018 roku i w ostatnich
miesigcach.

Koszty dla deweloperéw
i inwestorow

Biezgce aktualizacje optat mogg mie¢ istotne implikacje
dla kosztéw ponoszonych przez inwestorow
i deweloperéw w najblizszym horyzoncie czasowym.

W wielu przypadkach, nowe optaty roczne sg zawyzone
w stosunku do obiektywnej wartosci gruntu, popartej
analizg optacalnosci projektu deweloperskiego.

W dzisiejszych realiach kurczacych sie marz
deweloperskich, na skutek wysokich kosztéw budowy
oraz w $wietle oczekiwanego schtodzenia rynku,
zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci podczas
procesu deweloperskiego, nabierajg szczegdlnego
znaczenia.
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Dodatkowo, w projektach mieszkaniowych ostateczni
odbiorcy lokali coraz czesciej zwracajg uwage na to, czy ZAGROZENIA :
koszty roczne utamkowej optaty rocznej dla danego

. . . L B SPADEK WSKAZNIKOW OPLACALNOSCI DLA
lokalu nie bedg zawyzone. Zbyt wysokie obcigzenie

. - . ) PROJEKTU
przysztych mieszkancow, moze wptywac na tempo
sprzedazy lokali w inwestycji przez dewelopera, ktéry B SPADEK TEMPA SPRZEDAZY LOKALI
zrealizowat inwestycje na gruncie obcigzonym zbyt W INWESTCJI

wysoka optatg roczng.

Eksperci TPA Poland i Baker Tilly Woroszylska Legal sg do Panstwa dyspozycji na kazdym
etapie, niezbednym do zakwestionowania nowej optaty. Zapraszamy do kontaktu z nami.
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O TPA Poland

TPA to wiodgca miedzynarodowa grupa konsultingowa oferujgca kompleksowe ustugi doradztwa biznesowego
w 12 panstwach Europy Srodkowej i Potudniowo-Wschodniej. W Polsce TPA nalezy do najwigkszych firm doradczych

zatrudniajgc ponad 200 ekspertéw w Poznaniu, Warszawie i Katowicach. Zapewniamy miedzynarodowym koncernom
oraz duzym przedsigbiorstwom krajowym efektywne rozwigzania biznesowe z zakresu doradztwa podatkowego,
doradztwa transakcyjnego, audytu finansowego, corporate finance, outsourcingu ksiegowego i administracji ptacowej,
a takze doradztwa personalnego

O kancelarii Baker Tilly Woroszylska Legal

Baker Tilly Woroszylska Legal jest kancelarig skoncentrowang na obstudze przedsiebiorcéw we wszystkich kluczowych
obszarach ich dziatalnosci. Zesp6t kancelarii tworzg prawnicy z wieloletnim, miedzynarodowym doswiadczeniem
transakcyjnym i doradczym. Jako cztonek grupy doradczej TPA i niezalezny cztonek Baker Tilly International, globalnej
sieci oferujgcej kompleksowe ustugi doradcze, kancelaria tgczy zalety zintegrowanej obstugi ,one stop shop” z ekspertyzg
tradycyjnej kancelarii prawnej i zasiegiem miedzynarodowej grupy doradcze;.

TPA Poland Baker Tilly Woroszylska Legal
ul. Przyokopowa 33 ul. Przyokopowa 33
01-208 Warszawa 01-208 Warszawa
tel. +48 22 647 97 00 tel. +48 22 647 99 00
www.tpa-group.pl www.bakertilly.pl
office@tpa-group.p legal@bakertilly.pl
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