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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomoséci potozonej przy ul. Zytniej i ul. Wisniowej w Krakowie,
ztozong miedzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu 14 listopada 2018 r., uprzejmie
informuje:

Uzytkowanie wieczyste ma charakter stosunku prawnego trwatego, rozciagnietego
w czasie. W catym okresie trwania uzytkowania wieczystego zachodza zdarzenia majace
wptyw na obowiazki z nim zwigzane; dotyczy to miedzy innymi wysokosci optat rocznych z tego
tytutu. Do takich zdarzen zalicza sie w szczegdinosci zmiany wartosci nieruchomosci
gruntowych, na ktérych prawo to zostato ustanowione. Podstawe prawna dla zmiany
wysokoéci optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ze wzgledu na zmiane wartosci
nieruchomosci stanowi art. 77 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 2204), zgodnie z ktérego trescig wysokos$¢ optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana nie
czesdciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Aktualizacja
dokonywana jest na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

Korzystajac z przystugujacego jako wiascicielowi prawa, Gmina Miejska Krakdw
pismami z pazdziernika 2018 r. wypowiedziata wtascicielom lokali mieszkalnych potozonych
w budynkach przy ul. Zytniej 15, 17 oraz ul. Wisniowej 14, 16, 18, 20 dotychczasowa wysoko$¢
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci proponujac
réwnoczes$nie nowa wysokos¢ optat rocznych, obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2019 r. Nowa
wysoko$¢ optaty rocznej zostata ustalona w oparciu o wartoéé¢ 1 m? gruntu stanowiaca kwote
1341,12 zt, okreslong w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego Pana Jacka Wraébla.



Poprzednia aktualizacja optat z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej miata miejsce w 2004 r. i byta dokonana jeszcze dla poprzednika
prawnego Spétdzielni Mieszkaniowej ,Budynki Rozproszone”. Warto$¢ 1 m” przedmiotowe;j
nieruchomosci gruntowej, w oparciu o ktérg ustalona zostata wéwczas wysokos¢ optat,
stanowita kwote 273,27 zt.

Zatem jak wynika z powyzszego, wzrost optat rocznych spowodowany jest wzrostem
wartosdci nieruchomosdci, ktéra jest pochodna wielu réznych czynnikéw, z ktorych
najistotniejszym jest potozenie. Uptyw czasu od daty ostatniej aktualizacji, jak réwniez fakt,
iz przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest blisko centrum Krakowa, w jednostce
ewidencyjnej Srédmiescie, wptywa w sposéb istotny na wartoéé tej nieruchomosci,
a w konsekwencji na wysokos¢ optat rocznych.

Podkresli¢ trzeba, iz szczegétowa procedura zmiany wysokosci optat uregulowana
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ma na celu ochrone intereséw obu stron umowy:
uprawnieh wiasciciela do czerpania dochodu z tytutu zawartych uméw, a takze uzytkownika
wieczystego - poprzez umozliwienie mu ztozenia wniosku o ustalenie, Ze aktualizacja optaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Zatem zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa, sposobem zakwestionowania podwyzki optat rocznych jest ztozenie
ww. whiosku do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Krakowie, ktére w toku
postepowania odwotawczego dokonuje oceny przedtozonego przez wtasciciela gruntu - Gmine
Miejska Krakéw - operatu szacunkowego pod wzgledem poprawnosci metodologicznej,
starannosci oraz zgodnosci tresci i formy z obowiazujagcymi w dacie sporzadzenia operatu
przepisami prawa oraz standardami zawodowymi. Od orzeczenia Kolegium wtasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty moga wnies$¢ sprzeciw do sadu powszechnego.

Stosownie do art. 79 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w postepowaniu
odwotawczym Kolegium dazy do polubownego zatatwienia sprawy w drodze zawarcia ugody.
Jest to jedna z zasad postepowania administracyjnego wyrazona w art. 13 Kodeksu
postepowania administracyjnego. Do zawarcia ugody moze doj$¢ jedynie w sytuacji wzajemnych
ustepstw stron.

Odnosnie wptywu aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
na likwidacje prawa uzytkowania wieczystego uprzejmie informuje, iz zgodnie z art. 7 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz. U. poz. 1716) nowy wtasciciel ponosi
na rzecz dotychczasowego wtasciciela optate przeksztatceniowa réwna wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia.

W przypadku gdy w dniu przeksztatcenia obowigzywataby optata roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego ustalona za pierwszy lub drugi rok od aktualizacji optaty roczne;j,
wysokoé¢ optaty przeksztatceniowej jest réwna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego w trzecim roku od aktualizacji. W przedmiotowej sprawie aktualizacja optaty
rocznej nastepuje od roku 2019, a zatem wiasciciele lokali mieszkalnych zobowigzani beda
do uiszczania optaty przeksztatceniowej w wysokosci réwnej optacie ustalonej za rok 2021
przez okres 20 lat, przy czym witasciciel gruntu w kazdym momencie trwania obowiazku
wnoszenia optaty moze zgtosié¢ wtasciwemu organowi na pismie zamiar jednorazowego jej
wniesienia w kwocie pozostajacej do sptaty. Jednoczesnie uprzejmie informuje, iz zmiana
wysokosci optaty bedzie mogta nastepowac wytacznie na skutek jej waloryzacji, a nie zmiany
wartosci gruntu, nie czesciej niz raz na 3 lata od dnia dokonania ostatniej waloryzaciji.



W roku 2018 wptywy z tytutu optat rocznych nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
nr: 1090/1, obr. 23, jednostka ewidencyjna Srédmiescie wyniosty 31 703,51 zt.
W sytuacji istnienia prawa uzytkowania wieczystego stanowityby:
w roku 2019 - 63 283,57 z,
w roku 2020 - 109 085,36 zt,
od roku 2021 - 154 886,44 zt.

Z uwagi na fakt, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ podlega przepisom ww. ustawy z dnia
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego (...) oraz przy zatozeniu, iz zaden z wtascicieli
nie zgtosi woli jednorazowej sptaty optaty, roczne wptywy z tytutu optaty przeksztatceniowej
beda réwne wptywom jakie Gmina Miejska Krakéw powinna uzyskaé¢ w 2021 r., czyli
154 886,44 z1.

Podane kwoty moga ulec zmianie w sytuacji zakwestionowania aktualizacji przez
uzytkownikéw wieczystych przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym badz wtasciwym
sadem powszechnym.
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