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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, przekazana przez Pana Dominika Jaskowca,
Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa w dniu 14 stycznia 2019 r., uprzejmie informuje:

Uzytkowanie wieczyste ma charakter stosunku prawnego trwatego, rozciggnietego
w czasie. W catym okresie trwania uzytkowania wieczystego zachodzg zdarzenia majace
wptyw na obowiazki z nim zwigzane; dotyczy to miedzy innymi wysokosci optat rocznych z tego
tytutu. Do takich zdarzen zalicza sie w szczegdlnosci zmiany wartosci nieruchomosci
gruntowych, na ktérych prawo to zostato ustanowione. Podstawe prawng dla zmiany
wysokosci 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 ktdérego tresciag wysokos¢ optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe] podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Aktualizacja dokonywana
jest na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego.

Zatem jak wynika z powyzszego, wzrost optat rocznych (jak podaje w pismie ||| |l
N 2400%) spowodowany jest wzrostem wartosci nieruchomosci, jako pochodnej wielu
réznych czynnikéw, z ktérych najistotniejszymi sa potozenie oraz uptyw czasu jak nastgpit
od daty ostatniej aktualizacji.

Korzystajac z przystugujacego prawa, Skarb Paristwa i Gmina Miejska Krakéw
sukcesywnie co roku dokonujg aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntéw w réznych czesciach miasta Krakowa. Aktualizacja ta nie obejmuje w danym roku
wszystkich nieruchomosci bedacych w uzytkowaniu wieczystym tylko okreélong ilog¢,
co uzaleznione jest réwniez od zabezpieczonych w budzecie $rodkéw na sporzadzanie wycen
nieruchomosci, ktére stanowia podstawe dokonania tych aktualizacji.

Dokonujac aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego danej
nieruchomodci wielolokalowej wtasciciel kieruje ja do wszystkich witascicieli wyodrebnionych
lokali mieszkalnych czy tez miejsc postojowych potozonych w danym budynku. Taka sytuacja



mata réwniez miejsce w przypadku nieruchomosci potozonej przy ul. Przewdz, ktérej
uzytkownikiem wieczystym pozostaje _ Fakt nieotrzymania przez sasiada
wypowiedzenia wysokosci optaty rocznej nie oznacza, ze takie wypowiedzenie nie zostato
dokonane. Mogta zaistnie¢ sytuacja, ze kurier badZ pracownik poczty nie zastat uzytkownika
wieczystego i pismo po dwukrotnym awizowaniu zostato zwrécone do Wydziatu Skarbu Miasta
UMK jako niepodjete w terminie. W takim przypadku zgodnie z art. 448§ 4 kpa jest to tzw. fikcja
doreczenia, tj. doreczenie uwaza sie za dokonane z uptywem 14 dni od pierwszego awizowania.
Trudno odnies¢ sie do tego zarzutu, gdyz w pismie brak szczegétowych danych dotyczacych
sgsiada, jak réwniez nie wiadomo czy jest to sgsiad z tej samej nieruchomosci czy inne;.

Nalezy nadmienié, iz wysoko$¢ optaty rocznej oprécz potozenia nieruchomosci
uzalezniona jest réwniez od jej powierzchni, wielkosci budynku na niej posadowionego,
a w konsekwencji udziatu w uzytkowaniu wieczystym, jaki zwigzany jest z wtasnosciag
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego. Co za tym idzie nie mozna poréwnywac¢ optat rocznych
z tytutu uzytkowania wieczystego réznych nieruchomosci. Inna bedzie wysokos¢ optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej budynkiem
wielorodzinnym, w ktérym znajduje sie 200 lokali, a inna w przypadku nieruchomosci
zabudowanej kamienica np. z 5 lokalami mieszkalnymi.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami jak juz wspomniano, daje witascicielowi gruntu
mozliwos¢ aktualizacji optat rocznych nie czesciej niz raz na trzy lata. Od aktualizacji optaty
rocznej uzytkownik wieczysty moze ztozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
odwotanie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona badZ uzasadniona w innej wysokosci.
Samorzadowe Kolegium Odwotawcze dazy do zawarcia ugody; jezeli do takiej nie dojdzie
wydaje orzeczenie. Ustalenie w orzeczeniu przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze optaty
w innej wysokosci badz stwierdzenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona, jak réwniez zawarcie
ugéd powoduja, ze optaty roczne danej nieruchomosci moga sie rézni¢ w zwigzku
ze skutecznym zakwestionowaniem aktualizacji. Réznica moze réwniez wynika¢ z faktu,
iz aktualizacje optat rocznych byty przeprowadzane na przestrzeni wielu lat .

Majac na uwadze powyzsze uprzejmie informuje, iz kwoty optat za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci moga sie rézni€. Natomiast nie jest
to wynikiem ,agresywnej akcji aktualizacyjnej” prowadzonej przez wtasciciela i pomytek, jak
réwniez wejécia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, (Dz. U.
z 2018 r. poz. 1716 z p6zn. zm.) lecz jest nastepstwem przedstawionych wyzej obowiazujacych
przepisow prawa.
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