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W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ w sprawie aktualizac)i oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlhasnoé¢ Gminy
Miejskiej Krakow 1 Skarbu Panstwa, zgloszona na V Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu
31 stycznia 2007 r., uprzejmie informuje:

Uzytkowanie wieczyste ma charakter stosunku prawnego trwatego (99 lat). W calym
okresie trwania uzytkowania wieczystego moga zachodzi¢ zdarzenia, majace wplyw na
obowiazki zwiazane z uzytkowaniem wieczystym, w szczegdlnosci na wysokosé oplat
rocznych uiszczanych sukcesywnte. Niektére z tych zdarzen przewidziala ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z 2004 r. Dz. U. Nr 261,
poz. 2603 z p6éin. zm.), tj. zmiang wartoSci nieruchomosci oraz trwala zmiang sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktory nieruchomos$é zostata
oddana. Zmiana wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (z uwagi na
zmian¢ wartosci nieruchomosci) jak i zmiane stawki procentowej oplaty rocznej (z uwagi na
zmian¢ celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana), znajduje wiec podstawe prawng
w przepisach tej ustawy.

Zgodnie z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,, aktualizacji oplaty
rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okresionej przez rzeczoznawce
majgtkowego . Przepis ten okresla, ze jedynymi podmiotami uprawnionymi do okreslenia
wartosci rynkowe) nieruchomosci sa rzeczoznawcy majatkowi. Wyboru wlasciwego podejscia
oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
z uwzglednieniem celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomosci, jej przeznaczenia, stopnia
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz
dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych. Operaty szacunkowe sporzadzane
przez rzeczoznawcOw majatkowych na cele aktualizac)i oplaty roczne] okreslaja wartosé
rynkowg nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobng ceng, mozliwg do uzyskania na
rynku z uwzgl¢dnieniem cen transakcyjnych, przy zastosowaniu warunku przewidzianego
zapisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dria 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z pdézn. zm.),
tj. tak, jak gdyby nieruchomos¢ byla miezabudowana.



Rzeczoznawca majatkowym moze by¢ jedynie osoba posiadajaca uprawnienia
zawodowe w tym zakresie, a okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci jest wigzaca
zaréwno dla zamawiajacego (w tym wypadku Wydzialu Skarbu Miasta UMK), jak i dla
uzytkownika wieczystego nieruchomosci begdace) przedmiotem aktualizacji oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Zasadnicza cechg operatow szacunkowych jest ich indywidualny
charakter. Ze wzgledu na status prawny rzeczoznawcow majatkowych, problematyka oceny
prawidiowosci sporzadzenia operatu szacunkowego zostata uregulowana w ten sposob, ze
wylaczne uprawnienia do dokonywania tych ocen przekazano organizacjom zawodowym
rzeczoznawcoéw majatkowych, czyli stowarzyszeniom lokalnym tych rzeczoznawcOw oraz
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie. Poprzez
powierzenie oceny operatu szacunkowego podmiotowi niezaleznemu 1 niezwigzanemu
zzadng ze stron stosunku prawnego bedacego podstawa do sporzadzema operatu
szacunkowego, ustawodawca cheiat uniknaé ryzyka jakiegokolwiek wplywu tych stron na
tre$é operatu i zarzutdw stronniczosci. Rowniez w doktrynie utrwalil si¢ poglad, iz
niedopuszczalne jest narzucanie obowiazkow rzeczoznawcy przez kontrahenta.

Wydziat Skarbu Miasta UMK analizuje operaty szacunkowe pod wzgledem formalno-
prawnym oraz bada, ¢zy wlasciwie podano podstawg prawna, tj. W oparciu o przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzenia Rady Ministrow dnia 21 wrzesnia 2004 r.,
ustawy z dnia 12 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jednolity z 2001 r.
Dz U. Nr 124, poz. 1161 z poézn. zm.) i in. W szczegélnosci pracownicy wydzialu analizujg
i porébwnuja ustalenia poczynione przez IZeCZOZnawce majatkowego W operacie
szacunkowym w zakresie: zgodnosci z zapisami umow oddania gruntu w uzytkowanie
wieczyste, odpisami z ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci, wypisem
z ewidencji gruntéw oraz ustalenia os6b aktualnie legitymujacych sie prawem uzytkowania
wieczystego. Kontroli podlega réwniez to, czy rzeczoznawca zastosowal jedna z wlasciwych,
przewidzianych przepisami, metod szacowania nieruchomosci. Wydzial Skarbu Miasta
(pomimo braku takiego prawnego obowiazku), stosujac zasade szczegdlnej starannosci,
analizuje przedlozone przez rzeczoOZNawcow majatkowych operaty szacunkowe pod
wzgledem wszystkich danych w nich zawartych, tj. lokalizacji dziatki, ceny za 1 m’, celu
wyceny, daty wyceny, rodzaju nieruchomosci, dostgpnosci danych o jej otoczeniu.

Gmina Miejska Krakéw w roku 2005, zgodnie z zarzadzeniami Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 1139/2005 z dnia 22 czerwca 2005 r., Nr 1670/2005 z dnia 21 wrzesnia 2005 r.
oraz Nt 2340/2005 z dnia 9 grudnia 2005 r. wypowiedziala wysoko$¢ oplat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego w stosunku do 213 nieruchomosei. Aktualizacje optaty roczne)
Wydziat Skarbu Miasta przeprowadzit w stosunku do 43 nieruchomosci bedacych wlasnoscia
Skarbu Pafistwa (wtym 42 nieruchomosci bgdace w uzytkowaniu wieczystym o0séb
prawnych). Rzeczoznawcy majatkowi sporzadzajacy wyceny ww. nieruchomosci, zostali
wylonieni w wyniku przetargu. W stosunku do cz¢sci nieruchomosci objetych aktualizacja, na
skutek wnioskéw o ustalenie, ze aktualizacja optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
winnej wysokosci, ztozonych przez uzytkownikéw wieczystych do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego zostalo wydane tylko jedno orzeczenie stwierdzajace, Ze
wypowiedzenie wysokosci oplaty rocznej z uwagi na wady w operacie jest nieuzasadnione.
W pozostalych rozpatrzonych juz sprawach aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zostala uznana za przeprowadzona w sposob prawidiowy.

Ustosunkowanie si¢ do konkretnych przypadkéw aktualizacji optaty rocznej, bedacych
przedmiotem interpelacji Pana Radnego, bedzie mozliwe po podaniu danych identyfikujacych
nieruchomosci. Informuje¢ uprzejmie, ze sprawy rozpatrywane przez SKO, dotyczace



aktualizacji opfat za rok 2006 sa na etapie zawiadomien o rozprawach 1 zadna z nich nie
zostala jeszcze rozstrzygnigla,

Szczegblowa procedura zmiany wysokosci oplat uregulowana w ustawie o gospodarce
nieruchomosciamt ma na celu ochrong interesdéw obu stron umowy, tj. wlasciciela - do
wykonywania prawa wiasnosci i uzytkownika wieczystego - do ztozenia wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci,
skierowanego do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego oraz wniesienia sprzeciwu od
orzeczenia SKO do sadu powszechnego. W przypadku umdéw uzytkowania wieczystego
swoboda zawierania umow nie obowiazuje w calej rozciaglosei. Szezegdlny rodzaj wlasnosci
nieruchomosci, ktore sa przedmiotem uzytkowania wieczystego naklada na strony liczne
ograniczenia w kwestii swobody ustalania stosunku prawnego uzytkowania wieczystego,
takze w zakresie ustalania oplat. Wlasciciel nie kalkuluje wysokosci oplaty, stanowi ona
pochodng wartosci nieruchomoscei. Uzytkownik wieczysty ma prawo nawiazywal stosunki
o charakterze obligacyjnym (np. dzierzawa, najem, uZyczenie), a wiasciciel nieruchomosci
nie ma podstawy prawnej do jakiegokolwiek ingerowania w te kontrakty. Fakt, iz uzytkownik
wieczysty przenosi wigkszod¢ skutkow ekonomicznych aktualizacji oplaty rocznej na
kontrahentéw, nie moze mieé¢ znaczenia dla wlasciciela mieruchomoscr, ktéry jest
zobowiazany do dzialania zgodnie z przepisami prawa. W sprawach tego rodzaju nie ma
zastosowania instytucja uznania administracyjnego.
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