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W zwiazku z naptywajacymi do Rzecznika Praw Obywatelskich skargami, w ktorych

skarzacy podnosza ze wysoko$¢ optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego wzrosta
nawet o kilkaset procent, pragne zwrdoci¢ uwage Pana Ministra na nizej wskazane zagadnienia.

Zgodnie z art. 71-72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.) za oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza optate i optaty roczne. Pierwsza
optata za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu
podlega zaptacie jednorazowo, nie pdzniej niz do dnia zawarcia umowy o oddanie tej
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Natomiast optaty roczne wnosi si¢ przez caty okres
uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok.

Optaty z tytutlu uzytkowania wieczystego ustala si¢ wedilug stawki procentowej
od ceny nieruchomos$ci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 tej ustawy, przy czym
wysoko$¢ stawek procentowych optat rocznych jest uzalezniona od okreslonego w umowie
celu, najaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana i ksztattuje si¢ w granicach od 0,3 % do 3
% ceny nieruchomosci gruntowej. Podstawa okre§lania ceny jest wediug ustawy wartosé
nieruchomosci ustalana przez rzeczoznawcéw majatkowych.

Zgodnie z art. 77 u.g.n. wysoko$¢ optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czg¢$ciej niz raz w roku, jezeli wartos¢
tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wprowadza takze
specjalny dwustopniowy (przed samorzadowym kolegium odwotawczym i sadem
powszechnym) tryb kontroli zgodnosdci aktualizacji optat rocznych 2z ustawowym
wyznacznikiem, jakim jest wzrost warto$¢ nieruchomosci.
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Wszystko, co kazdy o prawie wicdzie¢ powinien



W ocenie Rzecznika wyzej opisany sposéb ustalania optat rocznych, ktdéry poprzez
ustalanie ich jako okre$lonego procentu wartos$ci nieruchomosci uzaleznia ich wysokos$¢ od
zmian warto$ci nieruchomo$ci, ma swoje oczywiste zalety. Wprowadza bowiem
przewidywalny mechanizm ustalania wysokoSci optat, zabezpieczajac uzytkownika
wieczystego przed arbitralnymi i nieprzewidywalnymi zmianami wysoko$ci oplat
umozliwiajac jednakze réwniez wlascicielowi nieruchomos$ci zachowanie statej proporcji
pozytkéw osiaganych z rzeczy do jej wartoS$ci.

Wtasciwe funkcjonowania tego mechanizmu zaktada jednak racjonalne zachowanie
stron tego stosunku prawnego, ktére w przypadku istotnej zmiany warto$ci nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste uruchamiaja proces aktualizacji optat rocznych korzystajac
z uprawnienia do zainicjowania tej procedury przewidzianego przez art. 78 ust. 1 i 81 ust.
u.g.n. O ile powyzsze zatozenie wydaje si¢ sprawdzaé sic¢ w odniesieniu do uzytkownika
wieczystego, ktéry co do zasady dazy do zmniejszenia obciazenn finansowych zwiazanych
z uzytkowaniem wieczystym, to jednakze czgstokro¢ zawodzi w odniesieniu do podmiotéw
publicznych, ktére z mocy prawa sa jedyna kategoria wtascicieli nieruchomosci oddanych w
uzytkowanie wieczyste. Podmioty publiczne wbrew dyrektywie zawartej w art. 12 u.g.n. nie
zawsze daza do gospodarowania nieruchomos$ciami zgodnie 2z zasadami prawidtowej
gospodarki, przez co rozumie¢ nalezy nakaz takiego zarzadania, aby byta ona gospodarczo
efektywna.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami daje wprawdzie gminom mozliwos¢
corocznej aktualizacji optat (art. 77 i n.), jednak - wobec braku ustalonej wartos$ci katastralnej,
ktéra stanowilaby podstawe uruchomienia generalnego mechanizmu waloryzacji - aktualizacja
wymaga ciagltego zatrudniania biegtych od wyceny nieruchomos$ci. Jest wiec oczywiste, ze
proces aktualizacji, ze wzgledu na swa masowo$¢, postepuje stopniowo. Z tego powodu
uzytkownicy wieczy$ci uiszczaja oplaty ustalone w réznych latach, takze w odlegtej
przesztosdci, co oczywiscie wptywa zasadniczo na ich wysoko$¢. Konsekwencja tego jest nie
tylko znaczne, nieusprawiedliwione, zréznicowanie naleznos$ci, ale i w niektérych
przypadkach ich nieprzewidywalnos$é. Szczegdlne nasilenie problemu wystepuje w wielkich
miastach, gdzie ilo$§¢ uzytkownikdw wieczystych oraz wysokie koszty aktualizacji powoduja,
ze jest ona dokonywana raz na kilkadziesiat lat. Ta okoliczno$¢ wraz ze zjawiskiem szybkiego
wzrostu warto$ci nieruchomos$ci potozonych w duzych aglomeracjach powoduje, ze rdéznica
w wysokos$ci optat przed i po dokonaniu aktualizacji sigga kilkuset, a nawet kilku tysiccy
procent. Taki jednorazowy wzrost optat za uzytkowanie wieczyste zasadniczo zmienia warunki

stosunku prawnego taczacego wtasciciela i uzytkownika wieczystego w sposéb nagty stawiajac



uzytkownika wieczystego przed KkoniecznoScia ponoszenia duzo wyzszych optat za
uzytkowanie wieczyste, na ktéra to konieczno$¢ nie byt on przygotowany. Nalezy tu wskazac,
ze skorzystanie z procedury zakwestionowania wysoko$ci zaktualizowanej optaty rocznej nie
moze co do zasady zmieni¢ sytuacji uzytkownika wieczystego, gdyz zaréwno samorzadowe
kolegium odwotawcze jak i sad powszechny w toku rozpatrywania takiej sprawy sa zwiazane
jasnymi przepisami prawa, ktore uzalezniaja wysoko$¢ oplaty rocznej od wartosSci
nieruchomos$ci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawc¢ majatkowego. Zakwestionowanie
wzrostu wysokosdci oplaty rocznej pozwala co prawda uzytkownikowi wieczystemu na
uiszczanie dotychczasowych optat w czasie prowadzenia postgpowania zainicjowanego
wnioskiem do samorzadnego kolegium odwotawczego, jednakze w przypadku oddalenia
wniosku lub ustalenia orzeczeniem samorzadnego kolegium odwolawczego wysokosci opftat
rocznych w innej niz dotychczasowa kwocie nowa wysoko$¢ optat obowiazywaé bedzie
poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po roku, w ktérym wypowiedziano
wysoko$¢ dotychczasowej optaty.

W S$wietle obowiazujacych przepiséw podmiot publiczny, ktéry od wielu lat nie
aktualizowat wysokos$ci optat rocznych, jest uprawniony po wypowiedzeniu ich
dotychczasowej wysokosci do ustalenia ich w wysoko$ci wielokrotnie przekraczajacej
dotychczas ponoszone optaty. Jezeli wysoko$¢ tych optat wynika z rzeczywistego wzrostu
warto$ci nieruchomosci od momentu ich poprzedniego ustalenia uzytkownik, wieczysty nie
moze skutecznie zakwestionowaé nowej wysokosSci optat, nawet jezeli ze wzgledu na nagtosc
wprowadzenia optat lub ich dotkliwo$¢ konkretny uzytkownik wieczysty nie jest w stanie
zgromadzi¢ odpowiednich §rodkéw finansowych na pokrycie tych opftat.

W tej sytuacji wydaje si¢ zasadne wprowadzenie mechanizmu, ktéry w przypadku
radykalnej réznicy pomigdzy wartoscia nieruchomosci ustalona w aktualnym operacie
szacunkowym, a poprzednia wycena nieruchomosci spowodowalby pewne roztozenie w czasie
dostosowywania wysoko$ci optat rocznych do warto$ci rynkowej nieruchomosci dajac
mozliwos¢ uzytkownikom wieczystym przystosowania si¢ do istotnej zmiany obciazen
finansowych wynikajacych z zawartej umowy uzytkowania wieczystego. Nalezy tu wskazac,
Ze sposoéb ustalania wysokosci opltat rocznych zostat wytaczony przez ustawodawce ze sfery
umownych stosunkéw stron i zostal uregulowany normami o charakterze imperatywnym
zawartymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Z tego wzgledu dopuszczalna wydaje
sig¢ roOwniez taka ingerencja ustawodawcy w okreSlone w ustawie mechanizmy aktualizacji
optat rocznych, ktéra ogranicza mozliwo$¢ jednorazowej aktualizacji warto$ci tych oplat.

Ograniczenie to nie powinno przy tym pozbawia¢ wtadciciela nieruchomo$ci mozliwosci



petnego zaktualizowania wartos$ci tych optat w dtuzszym okresie czasowym. Ograniczenie
takie ingeruje bowiem w tre$¢ prawa wtasno$ci chronionego przez art. 21 ust. 1 Konstytucji
oraz narusza wywodzona z art. 165 ust. 1 i art. 167 ust. 1 Konstytucji zasade samodzielnoS$ci
majatkowej jednostek samorzadu terytorialnego. Bardzo szeroki zakres uprawnien
przystugujacych uzytkownikowi wieczystemu powoduje, ze uprawnienia wtasciciela
nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste co do zasady sprowadzaja si¢ jedynie
do pobierania pozytkédw z prawa wlasnosci w postaci optat rocznych uzytkownika
wieczystego. Za$ $rodki finansowe wptywajace do gmin z tytulu rocznych optat za
uzytkowanie wieczyste, zgodnie z ustawa o finansowaniu gmin, stanowia cz¢$¢ dochodoéw
wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego. W zwiazku 2z powyzszym ingerencja
ustawodawcy w mechanizm aktualizacji optat rocznych musi spetniaé kryteria
proporcjonalno$ci ograniczenia konstytucyjnie chronionych praw okre$lone przez art. 31 ust. 3
Konstytucji, a w szczegdlnosdci nie moze prowadzi¢ do pozbawienia istoty tych praw.

Nalezy takze dostrzegaé, ze proponowane zmiany powinny sktoni¢ gminy
do systematycznego aktualizowania optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw,
a przez to stworzy¢ ustrojowe warunki prawidtowego funkcjonowania mechanizmu finanséw
samorzadowych jednostek organizacyjnych. Nie wydaja si¢ bowiem =zasadne wyjasnienia
organéw samorzadowych, ze brak aktualizacji spowodowany jest wysokim kosztem
postepowania w tym zakresie ze wzgledu na konieczno$¢ sporzadzenia operatow
szacunkowych. Czestsza aktualizacja optat pomimo konieczno$ci poczatkowego wydatkowania
wickszych $rodkdw na sporzadzenie operatow szacunkowych nieruchomos$ci w dtuzszej
perspektywie czasowej powinna przyczynié¢ si¢ do zwickszenia dochodéw gmin.

Majac na uwadze przedstawione zagadnienie, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt. 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987 roku o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14,
poz. 147 ze zm.) uprzejmie prosze¢ Pana Ministra o rozwazenie podjecia dziatan legislacyjnych
zmierzajacych do wprowadzenia takich uregulowan prawnych, ktére ogranicza mozliwo$¢
razacej podwyzki optat rocznych uiszczanych przez uzytkownika wieczystego i spowoduja
roztozenie w czasie dostosowywania wysokoSci optat rocznych do warto$ci rynkowej

nieruchomosci.
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