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Odpowiadajac na Pana intetpelacje nr 1/02/2025 z dnia 26 lutego 2025 t. wyjasniam:

Na wstepie wypada zaznaczy¢, 1z uzytkowanie wieczyste nie jest wlasnoscia a prawem do
korzystania, pobierania pozytkéw oraz - nawet rozporzadzania nieruchomoscia - ale jest prawem
odplatnym. Podmioty, ktére otizymaly uzytkowanie wieczyste nie ponosily kosztéw jego zakupu
a jedynie tzw. oplate wstepna ktora wynosita srednio kilka procent wartosci nietuchomosci. Oplaty

roczne nakladane wiele lat wezesniej podlegaja jednak walotyzacji tzw. aktualizacji.

Majac na uwadze przepis art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 1. poz. 1145 ze zm.), ktoty stanowi iz wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zasttzezeniem ust. 2 i 2a, podlega
aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli watrtos¢ tej nietuchomodci ulegnie zmianie, a takze
zalecenia pokontrolne Wojewody Kujawsko-Pomozskiego z dnia 24 listopada 2022 t., zgodnie
z ktorymi przerwy w aktualizacjach optat maja wynosi¢ od 3 do 5 lat, Starosta Tucholski przystapit
w roku 2024 do aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego dla nieruchomosci, ktérych

oplata ta nie byla aktualizowana w ciagu ostatnich pigciu lat.

Aktualizacji oplaty rocznej zgodnie z przepisami dokonuje si¢ na podstawie wattosci
nieruchomosci gruntowej okredlonej przez rzeczoznawce majatkowego. W zwiazku z powyzszym
po dokonanym rozeznaniu cenowym co do wartosci zadania polegajacego na spotzadzeniu

operatow szacunkowych wyloniono rzeczoznawcéw majatkowych i podpisano stosowng umowe.

Kazdy z otrzymanych operatéw szacunkowych zostal wnikliwie sprawdzony pod
wzgledem formalnym oraz w celu wyeliminowania ewentualnych bledéw rachunkowych, gdyz
tylko pod takim katem mozliwa jest jego ocena przez Staroste. Operaty zostaly sporzadzone
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa tj. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodatce
nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2024 1. poz. 1145 ze zm.), Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 1. w sprawie wyceny nietuchomosci (Dz. U. z 2023 t. poz.
1832) oraz Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszefi Rzeczoznawcdw

Majatkowych. Sama metodologia obliczeniowa zawatrta w operatach szacunkowych tj. wybdr




odpowiedniej metody wyceny czy dobér nieruchomosci podobnych branych pod uwage przy
wycenie jest opatta na standatdach i wytycznych ktérymi podlega posiadajacy fachows wiedze
i uptawniony do wyceny tzeczoznawca, Statosta za$ nie jest wladny tego oceniac i w nie ingerowac.
Nie mniej jednak w zwiazku z tym, iz sporzadzone w roku 2024 dla potrzeb aktualizacji oplat
z tytulu  uzZytkowania wieczystego operaty szacunkowe wykazywaly znaczny wzrost cen
w odniesieniu do lat poptzednich, Starosta chcac wyczerpal wymagane prawem dziatania, wystapil
do tzeczoznawcy z prosba o ustosunkowanie si¢ do powyzszego. Po ponownej analizie danych

rynkowych rzeczoznawca ztozyl wyjasnienia, potwierdzajac wlasciwa wycene zawartg w operatach

szacunkowych.

Wobec powyzszego, biorac pod uwage okreslona w nich warto$¢ i cheac wypelnic natozony
obowigzek, Starosta Tucholski wypowiedzial wysokos¢ dotychczasowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego w mysl art. 78 ugn, ktory stanowi: ,,Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje
wiadciwy otgan, wypowiadajac w formie pisemnej wysokos¢ dotychczasowej oplaty w terminie do
dnia 31 grudnia roku poptzedzajacego oraz przesylajac réwnoczednie oferte przyjecia nowej

wysokosci oplaty rocznej.”

Optlata za uzytkowanie wieczyste gruntéw stanowi loczyn stawki procentowej uzaleznionej
od celu na jaki nietuchomo$é zostata oddana w uzytkowanie wieczyste oraz wartosci
nietuchomosci okteslonej w opetacie szacunkowym. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$§é
oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplatg toczna w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotnosé dotychczasowej oplaty
(nadwyzka) rozklada si¢ na dwie réwne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych
dwéch latach. Oplata roczna w tizecim roku od aktualizacji jest réwna kwocie wynikajacej z tej

aktualizacji.

Do Statosty zwracaly si¢ niektére osoby wskazujac na to, ze prowadzona przez nich
dzialalno$¢ moze okazal si¢ mniej rentowna pizez wypowiedzenie dawnych oplat. W takich
wypadkach uzytkownicy wnosili stosowne odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Bydgoszczy. W niektérych kategoriach spraw odwolawczych, w trakcie
postgpowarl, udalo si¢ w konktetnych ptrzypadkach, w drodze ugody, obnizy¢ wysoko$c

docelowych opfat.
Pragniemy przy tym nadmieni¢, ze w wypadku znaczacych podwyzek oplat, przepisy same
okreslaja sposéb dojscia do ostatecznej oplaty, ktéra de facto nastgpuje w trzecim troku

obowigzywania podwyzszonych oplat. I tak w pierwszym roku podwyzka wynosi max 100%




dotychczasowej oplaty, w kolejnym roku wynosi wysokos¢ oplaty w drugim roku powiekszona
o réznicg pomiedzy ta oplata a oplatg docelows i wreszcie w trzecim roku oplata osiaga

wypowiedziany poziom.

Zaznaczam tez, ze wszystkie uwagi osob zaintetesowanych podwyzkami byly uwaznie
sprawdzane. W sprawach gdzie wniesiono odwolania o ile to mozliwe, staramy si¢ koficzy¢ je
ugodowo. Kazda ze spraw ma charakter indywidualny - znaczaca wickszo$¢ oplat jest juz

prawomo cna.

W tego typu sprawach Starosta dziala jako przedstawiciel Skarbu Panstwa i wobec tego ma
obowigzki wynikajace z ustawy o finansach publicznych a takze podlega dyscyplinie finanséw
publicznych. Wojewoda ma prawo wymagaé podwyzszenia naleznosci Skarbu Pafistwa a ich
niedochodzenie moze by¢ potraktowane jako naruszenie dyscypliny finanséw publicznych.

Wszelkie mozliwe ustepstwa w tych sprawach wymagaja zawsze zgody Wojewody.

Wobec faktu, ze znaczaca cze$¢ postepowan zakonczyla si¢ juz w trybie odwolawczym
przed SKO, a kilka spraw trafito juz do sadu, organizowanie spotkania w tym zakresie jest juz po
prostu niecelowe.

Pragne tez dodal, iz co jaki$ czas pojawiaja si¢ réznorodne inicjatywy ustawodawcze
zmietzajace do wyeliminowania uzytkowania wieczystego z obrotu prawnego, pojawiaja si¢ ustawy,
ktotre czeSciowo pozwalaja na wykup uzytkowania na korzystnych zasadach sam za§ wykup na
zasadach ogdlnych, jest korzystniejszy niz zakup wlasnosci. W tym zakresie pracownicy Starostwa
zawsze szeroko informujs zainteresowanych uzytkownikéw o tego typu mozliwosciach i takie

whnioski sg tealizowane na biezaco.
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