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dot. interpelacji w sprawie opłaty za użytkowanie wieczyste.


W związku ze złożoną przez Pana Radnego interpelacją w sprawie opłaty za użytkowanie wieczyste gruntów uprzejmie wyjaśniam, co następuje.


Prawo zmiany opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej  wynika z art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity z 2010 r. Dz.U. Nr 102 poz. 651 z póź.zm.), zgodnie z którym wysokość opłaty rocznej z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej może być aktualizowania, nie częściej niż raz na trzy lata, jeżeli wartość tej nieruchomości ulegnie zmianie. W przypadku nieruchomości oddanych w użytkowanie wieczyste na cele mieszkaniowe przepis stosuje się w okresie 5 lat, licząc od dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomości w użytkowanie wieczyste.


Ostatnia aktualizacja opłaty rocznej dokonana przez Urząd Miasta Częstochowy miała miejsce w latach 2005-2006.


Zatem Gmina Częstochowa realizując zapis ustawowy zobowiązana jest do aktualizacji opłat rocznych w przypadku, gdy nastąpi wzrost wartości nieruchomości oddanych w użytkowanie wieczyste. Wzrost wartości określany jest przez rzeczoznawców majątkowych, w postaci operatów szacunkowych sporządzanych w celu określenia wartości rynkowej nieruchomości gruntowych dla potrzeb aktualizacji opłat rocznych z tytułu użytkowania wieczystego. Rzeczoznawcy majątkowi zobowiązani są do rzetelnej i obiektywnej wyceny nieruchomości i przygotowania wyceny nieruchomości zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, tj. 

· ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity z 2010 r. Dz.U. Nr 102 poz. 651 z póź.zm.),

· rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego ( Dz.U. Nr 2007, poz. 2109, ze zm.),

· rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 14 lipca 2011r. Zmieniające rozporządzenie w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego ( Dz.U. Nr 165, poz. 985 ),

· ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U.Nr 16 poz 93 z póżn. zm ).


Analizując postulat Pana Radnego o nie podnoszenie opłat za użytkowanie wieczyste gruntów w roku 2013 informuję, że proces aktualizacji opłat rocznych jest procesem długotrwałym, kosztownym i wymagającym nakładu pracy. Na terenie Gminy Częstochowa realizowany on jest od roku 2011. Przeważająca część użytkowników wieczystych otrzymała już w roku 2011 wypowiedzenia dotychczasowych opłat rocznych i propozycję przyjęcia nowej opłaty wyliczonej na podstawie sporządzonego w tym celu operatu szacunkowego, zgodnie z art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami. Wszyscy użytkownicy wieczyści zostali pouczeni o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia poprzez złożenie do Samorządowego Kolegium Odwoławczego  w Częstochowie wniosku o ustalenie, że aktualizacja opłaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokości.


W przypadku, gdy zaktualizowana wysokość opłaty rocznej przewyższa co najmniej dwukrotnie wysokość dotychczasowej opłaty rocznej, nowa opłata rozkładana jest na raty w ten  sposób, że w roku następnym użytkownik wieczysty wnosi opłatę roczną w wysokości odpowiadającej dwukrotności dotychczasowej, a pozostała kwota ponad dwukrotność dotychczasowej opłaty ( nadwyżka ) rozkłada się na dwie równe raty, które powiększają opłatę roczną w następnych dwóch latach. Dopiero opłata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest równa kwocie wynikającej z tej aktualizacji. Powyższe realizowane jest zgodnie z zapisami ustawy z dnia 28 lipca 2011r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz niektórych innych ustaw ( Dz. U. z dnia 8 września 2011r.).


Jednocześnie informuję, że aktualizacja opłat rocznych dotyczy wszystkich użytkowników wieczystych zarówno Gminy jak i Skarbu Państwa, którymi na terenie Częstochowy są zarówno osoby fizyczne jak i osoby prawne, czyli m.in.  podmioty gospodarcze.


Reasumując, aby zmienić wartość opłaty z tytułu użytkowania wieczystego nieruchomości w 2013 roku należało je wypowiedzieć w roku poprzednim. Tak więc, zarówno ze względu na przewidziane przepisami prawa procedury, jak i zaawansowanie prac postulat Pana Radnego nie może zostać spełniony.
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