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Dotyczy: Interpelacji Radnego Pana Stawomira Miklicza z dnia 20.11.2023r.,
w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, a w szczegolnosci zapytan:

1. W jaki sposéb byly przeprowadzane nowe wyceny nieruchomosci dla ktorych
zostata w ostatnich miesigcach przeprowadzona aktualizacja optaty rocznej?

2. Czy wyceny byly wczeéniej konsultowane z uzytkownikami wieczystymi?

3. Czy przy aktualizacji wyceny zostaly wzigte pod uwage naklady inwestycyjne
uzytkownikéw wieczystych dla danych terendéw, ktére podlegaja ewentualnemu
odliczeniu od naliczonych oplat?

4, 7 jakiego powodu nastapit tak duzy wzrost wartosci w nieruchomosciach
gruntowych w stosunku do wczesniej przyjetych wartosci?

Odpowiadajac na interpelacje, ztozong przez Radnego Stawomira Miklicza w dniu
20.11.2023 r., dotyczaca dokonywanych aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowych polozonych w Sanoku, ktérych wiascicielem jest
Gmina Miasta Sanoka, ponizej udzielam odpowiedzi na zadane pytania.

Ad. 1.

Zgodnie z art. 71 ust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz. U. 22023 r. poz. 344 z p6zn. zm.) za uzytkowanie wieczyste pobiera sig optaty roczne,
ktore wnosi si€ przez caty okres uzytkowania wieczystego.

Dalej, art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi,
iz wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
7 zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. W zwiazku z powyzszym, na zlecenie wlasciciela, ktorym jest
Gmina Miasta Sanoka, rzeczoznawcy majatkowi dokonali wycen warto$ci nieruchomosci
gruntowych. Tym samym, gdy zachodzily przestanki, Burmistrz Miasta Sanoka dokonywat
aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej w oparciu o obecna warto$¢ nieruchomosci i przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowe;.

Aktualizacje byly przeprowadzane na podstawie art. 77 i 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Burmistrz Miasta Sanoka wypowiadal obecnemu
uzytkownikowi wieczystemu dotychczasowa wysokos$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego danej nieruchomos$ci gruntowej, z powodu wzrostu jej wartosci. Jednocze$nie
proponowat przyjecie nowej wysoko§ci optaty rocznej. Kwota ta byla ustalana przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowe;.

W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzszala co najmniej
dwukrotnie dotychczasowa oplate, wtedy stosownie do art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, uzytkownik wieczysty w roku nastgpnym wnosi
oplaty roczne w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej optaty rocznej.
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Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozktada sig na dwie
rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastgpnych dwoch latach. Optata roczna
w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Zgodnie z ww. ustawa kazda aktualizacja oplaty rocznej zawierata pouczenie nastepujacej
tredei: ,,Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania niniejszego
wypowiedzenia, zlozy¢ do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Kroénie,
ul. Bieszczadzka 1, za posrednictwem Burmistrza Miasta Sanoka, wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci niz wskazana
powyzej.” Oraz informacje, ze w przypadku niezlozenia wniosku we wskazanym terminie,
uzytkownik wieczysty obowiazany jest wnosi¢ optate w nowej wysokosci.

Ad. 2.

Kazdy akt notarialny umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste zawiera informacje
dotyczace ustalenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jej wysokosci 1 sposobie
wnoszenia. Zazwyczaj jest to zapis nastepujacej tresci: ,,uzytkownik wieczysty zobowigzany
jest do uiszczania przez czas trwania uzytkowania wieczystego optaty rocznej w wysokosci
(...) % ceny gruntu. Optata roczna za uzytkowanie wieczyste dziatki wynosi (....). Wysokos¢
oplaty rocznej moze ulec odpowiedniej zmianie w przypadku zmiany wartosci gruntu. Optaty
roczne za uzytkowanie wieczyste winne by¢ wplacane na konto (...) do dnia 31 marca kazdego
roku (....)". Kolejne akty notarialne zawieraja zawsze zapis, ze korzysci i cigzary przechodza
na nabywcoéw. O obowiazku wnoszenia oplat rocznych moéwi art. 77 ust. 7 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

,7. W przypadku gdy nastapila zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego, oplate roczna pobiera si¢ w catosci od osoby bedacej
uzytkownikiem wieczystym nieruchomo$ci w dniu 1 stycznia roku, za ktory obowiazuje
oplata.” A zatem juz w chwili nabycia prawa uzytkowania wieczystego kazdy uzytkownik
wieczysty ma $wiadomos$¢, ze oplata bedzie wzrastaé, gdy beda rosty ceny nieruchomosci na
rynku.

Operaty szacunkowe, okre$lajace wartos¢ rynkowa nieruchomosci, wykonywane sa
zgodnie z zasadami okreSlonymi w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci. Operaty te okre$laja warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci na dzien ich
sporzadzenia. Jezeli sporzadzony operat szacunkowy dokumentuje wzrost wartoSci danej
nieruchomosci, analogicznie musi ulec podwyzszeniu wysoko$¢ dotychczasowej optaty
rocznej. Kazda za§ wystana aktualizacja oplaty rocznej zawiera informacjg, ze z trescia
operatow szacunkowych mozna si¢ zapozna¢ w Wydziale Gospodarki Przestrzennej
Urzedu Miasta w Sanoku, Rynek 1, pok. nr 51 (parter), w godzinach pracy urzedu. A zatem
kazdy uzytkownik wieczysty jest informowany o mozliwosci wgladu do sporzadzanych
operatéw szacunkowych. Bardzo rzadko wptywaja wnioski do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kroénie o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, albo
uzasadniona w innej wysokosci niz wskazana. Co wigcej, jak dotad zaden z takich wnioskow
nie posiadat zataczonego kontroperatu, ktory to stanowitby podstawe do zasadnego podwazenia
okreslonej na zlecenie Burmistrza wartosci rynkowej nieruchomosci, dla ktérej aktualizowana
jest optata roczna. Samo subiektywne przekonanie uzytkownika wieczystego o ,razaco
zawyzonej wartosci rynkowe;j”, niepoparte stosownym dowodem, nie stanowi podstawy do
zakwestionowania dokonywanych wycen.

Ad. 3.

Zgodnie z art. 77. ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
przy aktualizacji oplaty, na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowa a oplatg
zaktualizowana zalicza sie warto$é naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nieruchomo$ci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu
dokonania ostatniej aktualizacji. Uzytkownik wieczysty jesli poniost naklady i chce z ww.
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uprawnienia skorzysta¢ to winien ztozy¢ wniosek w tym zakresie, gdyz ww. art. 77 ust. 4 ugn:
,,(...) wskazuje mozliwo$¢ wliczenia na poczet réznicy migdzy dotychczasows oplata roczna
a oplata zaktualizowang jako skutek uwzglednienia wartosci nakladéw poniesionych przez
uzytkownika. Jednakze wymaga to zlozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o ich
zaliczenie na poczet optaty, wykazania faktu poniesienia tych nakladéw, daty ich dokonania
oraz ich wartosci.”

Zaden z uzytkownikéw wieczystych, po ostatniej aktualizacji nie zgtosit wlascicielowi Gminie
Miasta Sanoka naktadow do rozliczenia.

Ad. 4.

Gmina Miasta Sanoka na dokonywanie aktualizacji oplat rocznych ma okreslona kwote
wynikajaca z budzetu miasta. Dlatego zlecenie wycen do aktualizacji optat rocznych dokonuje
sig systematycznie, ale tylko w granicach przeznaczonych do tego $rodkéw finansowych.
Srednio wycena jednej nieruchomosci kosztuje 600-700 zt. W ostatnim czasie tj. w roku 2020
dokonano aktualizacji optat dla okoto 160 nieruchomosci gminnych bedacych w uzytkowaniu
wieczystym, zabudowanych garazami. W roku 2021 dla 45 nieruchomosci, w roku 2022 dla
35, a w roku 2023 dla 70 nieruchomos$ci. W biezacym roku dokonano aktualizacji opfat
rocznych gléwnie dla nieruchomosci potozonych w obrgbie Dabrowka.

Faktem bezspornym jest, ze w ciagu ostatnich 3 lat obserwowany jest ogromny wzrost
wszystkich cen, rynek nieruchomosci reaguje analogicznie. Jezeli przez kilka, badz kilkanascie
lat optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie byta aktualizowana, gdyz jej wysoko$¢ byla
rzedu kilkudziesieciu badz kilkuset ztotych, a skutki zlecenia sporzadzenia kosztownego
operatu szacunkowego byly watpliwe, faktycznie mozna to interpretowac jako drastyczny
wzrost przedmiotowej optaty. W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwagg, ze gdyby uzytkownicy
wieczysci cheieli prowadzié swoja dziatalno$é na wiasnej nieruchomosci, zmuszeni byliby do
nabycia jej po obecnej cenie rynkowej. Fakt wzrostu oplaty za uzytkowanie wieczyste jest
tylko i wylacznie spowodowany wzrostem wartosci rynkowej nieruchomosci, na ktorych
prowadzone sg dzialalnosci gospodarcze.

Otrzymuje:
1. Adresat.
2. Aa.

Do wiadomo$ci:
1. Pan Stawomir Miklicz - Radny Rady Miasta Sanoka.

Sprawe prowadzi: Agnieszka Mazur, tel. 13 46 52 841.
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