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Aktualizacja optat rocznych - podstawy

optata roczna jako okreslony procent wartosci nieruchomosci

* typowe stawki:
~ nieruchomosci oddane na cele mieszkaniowe: 1% wartosci gruntu
» pozostate nieruchomosci, w tym komercyjne: 3% wartosci gruntu

- przestanka dokonania aktualizacji — zmiana wartosci nieruchomosci
* trzyetapowa procedura aktualizacyjna
~ wypowiedzenie wysokosci optat

.~ orzeczenie SKO
-~ orzeczenie sgdu powszechnego
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Aktualizacja optat rocznych - podstawy

rodzaje orzeczen SKO oraz sgdoéw powszechnych

* W postepowaniu przed sgdem powszechnym, niezaleznie od
wyniku sprawy przed SKO, powodem jest zawsze uzytkownik

wieczysty i to on jest zawsze zobowigzany do uiszczenia optaty
sgdowej

» zabezpieczenie przed zbyt drastyczng podwyzkg w przypadku
wzrostu optat ponad dwukrotnie — stopniowe wejscie w zycie
petnej optaty, kontrowersje co do wysokosci optaty w trzecim roku

*  wysokosc optat w czasie trwania postepowania aktualizacyjnego

* brak odsetek za okres postepowania
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Zadanie obnizenia optaty przez uzytkownika
wieczystego

- spadek wartosci nieruchomosci jako przestanka aktualizacji
» ciezar dowodu na uzytkowniku wieczystym

* sposob ustalenia terminu na ztozenie wniosku do SKO zaleznie
od zachowania witasciciela

« zgdanie obnizenia optaty rocznej jako sposob odsuniecia
W czasie spodziewanej podwyzKi
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Trzyletnia karencja
w wypowiadaniu optat rocznych

« aktualizacja nie moze nastgpi¢ czesciej niz raz na trzy lata

* sposob liczenia trzyletniego okresu - czy aktualizacja to wytgcznie
zmiana wysokosci optaty?

- dwa rodzaje orzeczen SKO w toku procedury aktualizacji —
oddalenie wniosku bgdz ustalenie nowej wysokosci optaty

« wedtug Sgdu Najwyzszego trzyletnia karencja to ochrona nie
tylko przed samg podwyzka, ale tez przed wszczynaniem zle
przygotowanych aktualizacji

« trzyletnia karencja obowigzuje takze w przypadku postepowan
zakonczonych ustaleniem optaty rocznej na dotychczasowym
poziomie
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Zbycie uzytkowania wieczystego MAGNUSSON
w toku postepowania przed SKO oraz sadem powszechnym
— skutki procesowe

zbycie w okresie miedzy wypowiedzeniem optat a ztozeniem
whniosku do SKO, a podmiot uprawniony do ztozenia wniosku do
SKO

zbycie w toku postepowania przed SKO - legitymacja nabywcy do
wstgpienia do toczgcego sie postepowania i ztozenia sprzeciwu do
sgdu powszechnego

zbycie w toku postepowania przed sgdem powszechnym -
legitymacja nabywcy do wstgpienia do toczgcego sie
postepowania, interwencja uboczna, obliczanie optaty sgdowej

dopuszczenie nabywcy do postepowania — prokonstytucyjna
wyktadania niejasnych przepisow
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Przedmiot aktualizacji — dziatka gruntu,
nieruchomosc¢ czy zespot nieruchomosci?

- typowe btedy wtascicieli w wypowiedzeniach i zleceniach dla
rzeczoznawcow

- aktualizacja powinna obejmowac nieruchomosc objetg jedng ksiegg
wieczystg

« wilasciciel powinien dysponowac wyceng catej nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg

* mozliwos¢ podwazenia operatu szacunkowego stanowigcego
podstawe wypowiedzenia, jesli wycena sporzgdzona jest oddzielnie dla
poszczegolnych dziatek ewidencyjnych wchodzgcych w skiad jednej
nieruchomosci lub dotyczy zespotu kilku nieruchomosci
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Ocena operatu szacunkowego
przez organizacje zawodowaq rzeczoznawcow

podstawy i tryb
* koszty i terminy
- zasadnos$¢ zastosowania na etapie SKO

« zasadnosc zastosowania na etapie sgdowym przeciwko operatowi
,miejskiemu” i ,sgdowemu’

* zZmiany w przepisach

The Baltic Sea Region Law Firm



Stosowanie tzw.

,Kkontroperatow”

zasadnosc¢ sporzgdzania
na etapie SKO

zasadnosc¢ sporzgdzania
na etapie sgdowym
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Zaliczanie nakladow na nieruchomosc¢ na
poczet zaktualizowanej optaty

* rodzaje naktadow podlegajgcych zaliczeniu

« rodzaje naktadow podlegajgcych zaliczeniu poczynionych na
nieruchomosci uzytkownika oraz na nieruchomosciach sgsiednich

« prawidtowy sposob ustalenia wartosci naktadow

» koniecznos¢ sporzgdzenia operatu szacunkowego i typowe btedy
rzeczoznawcow

» wartosci naktadow podlegajgcych zaliczeniu nie stanowi ich wartosc
odtworzeniowa lub koszty realizacji

- naktady na infrastrukture — tylko naktady na ,budowe”
« mozliwos¢ zaliczenia jedynie ,przy aktualizacji”

« wartos¢ naktadow a wartosc¢ przedmiotu sporu i wysokosc¢ optaty
sgdowej

The Baltic Sea Region Law Firm



//\

MAGNUSSON

Ustalenie optaty po raz pierwszy
dla gruntow wczesniej korzystajacych ze zwolnienia

- ustawowe zwolnienie uzytkownikow okreslonej kategorii gruntow z
obowigzku ponoszenia optaty rocznej

- ustanie ustawowego zwolnienia bgdz zmiana przeznaczenia
gruntow powodujgce koniecznosc ustalenia optaty rocznej

- tryb i podstawa prawna przy ustaleniu optaty dla gruntow wczesnie;
zwolnionych od optat

« mozliwosc¢ zaliczenia naktadow poniesionych przed ustaleniem
pierwszej optaty
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