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Poznan, i grudnia 2016 .

Szanowny Panie Przewodniczacy,

odpowiadajgc na otrzymang za posrednictwem Przewodniczgcego Rady Miasta Poznania pismem
z dnia 29 listopada 2016 r. i przekazang mi przez Prezydenta Miasta Poznania interpelacje Pana
Przewodniczgcego w sprawie optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntdw, uprzejmie

informuje:

Grunty znajdujgce sie¢ na terenie osiedla Jana Il Sobieskiego zostaty oddane na rzecz
Poznanskiej Spotdzielni Mieszkaniowe] w uzytkowanie wieczyste zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawnymi na cel mieszkaniowy. Powierzchnia gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste zostata ustalona w drodze umowy miedzy wiascicielem nieruchomoséci i uzytkownikiem

wieczystym tj. spétdzielnig mieszkaniows.

Prawo uzytkowania wieczystego jest ograniczonym prawem rzeczowym ustanowionym na rzeczy
cudzej, uprawniajgcym uzytkownika wieczystego, jako posiadacza zaleznego, do korzystania
z nieruchomosci z wytgczeniem innych oséb i przyznaniem uzytkownikowi ochrony jego prawa

w takim zakresie, jak ochrona przystugujgca wiascicielowi.

Uiszczana przez uzytkownika wieczystego na rzecz wiasciciela nieruchomosci optata roczna,
mimo iz w znacznej czgsci regulowana przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, ma charakter cywilnoprawny i, jak wskazat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 26 lutego 2002 r. | CKN 1516/99 (OSNC 2003/2/23), stanowi swoisty ekwiwalent
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pienigzny za mozliwos¢ korzystania z gruntu w granicach okreslonych przez ustawe, zasady

wspotzycia spotecznego oraz umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

Obowigzek uiszczania optaty rocznej wynika wprost z ustawy, zas przepisy dotyczgce ustalenia
pierwszej optaty i optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego majg — co do zasady —
charakter bezwzglednie obowigzujacy, wobec czego wszelkie postanowienia umowne wytaczajgce
lub tagodzace obowigzek ich ponoszenia muszg mie¢ wyrazng podstawe prawng (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2011 r. | CSK 607/10, OSNC 2012/3/36). Zwolnienie z obowigzku
uiszczania optaty rocznej dopuszczalne jest wytacznie w drodze ustawy i dotyczy okreslonej grupy
podmiotdéw (np. uczelni wyzszych, instytutéw badawczych, Polskiej Akademii Nauk, uzytkownikow
wieczystych, ktérzy wniesli jednorazowo optaty roczne za caty okres uzytkowania wieczystego),

badz okreslonej kategorii gruntéw (np. gruntéw zajetych pod infrastrukture kolejowa).

Optata roczna obliczana jest zgodnie z faktycznym udziatem w prawie uzytkowania wieczystego
przy uwzglednieniu wartosci nieruchomosci, zgodnie z opinig rzeczoznawcy majatkowego.

Przepis art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
wprowadza obowigzek aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste.

Nalezy podkres$lic, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu uiytkowahia przeprowadzana jest

sukcesywnie na terenie catego miasta i dotyczy wszystkich uzytkownikow wieczystych.

Uzytkowanie wieczyste moze przystugiwa¢ danemu podmiotowi w catoéci albo byé przedmiotem
wspotuzytkowania w czgsciach utamkowych. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w postanowieniu z dnia
30 marca 2011 r., Ill CZP 3/11, sytuacja prawna konkretnego wspétuzytkownika, wynikajgca
ze stosunku umownego tgczacego go z whascicielem nieruchomosci nie wptywa bezposrednio na
sytuacje pozostatych wspétuzytkownikéw w zakresie wysokosci optat uiszczanych przez nich za
uzytkowanie wieczyste. Wysoko$¢ optat obcigzajacych poszczegéinych wspétuzytkownikéw moze
sig¢ zatem rézni¢. Obcigzajg one odrebnie kazdego ze wspétuzytkownikow, stosownie do wielkosci
przystugujgcego mu udziatu. Tym samym wypowiedzenie wysokosci optaty rocznej dokonane
wzgledem jednego ze wspdtuprawnionych nie skutkuje w stosunku do pozostatych
wspotuzytkownikow. Podobnie  kwestionowanie aktualizacji optat rocznych przez czeséc
wspotuzytkownikow wieczystych nie odnosi skutku wobec pozostatych. Postepowanie
aktualizacyjne toczy sie bowiem indywidualnie wobec poszczegéinych wspétuczestnikow, zas

wynik tego postepowania przynosi skutek tylko wobec tych wspétuczestnikéw wieczystych, ktérzy



brali udziat w tym postepowaniu (tak réwniez: Sgd Najwyzszy w przywotanym powyze]

postanowieniu z dnia 30 marca 2011 r.).

Jak wynika z powyZszego, zaproponowana w interpelacji Pana Przewodniczacego tresé projektu
uchwaty Rady Miasta w sprawie anulowania podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw od

2004 r. nie znajduje podstaw prawnych.

Odnoszac sig natomiast do zaproponowanych zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
informuje, ze Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa przygotowato projekt ustawy
O przeksztaiceniu udziatdbw w uzytkowaniu wieczystym gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w udziaty we wiasnosci gruntéw. Projekt ma na celu przeksztatcenie z mocy prawa
udziatdbw w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci w udzialy we wiasnosci nieruchomosci,
w odniesieniu do gruntéw zabudowanych budynkami wielolokalowymi na cele mieszkaniowe.
W projekcie tym okreslone zostaty zasady i tryb nabycia prawa wiasnosci udziatu nieruchomosci.

Zgodnie z art. 19 ww. projektu, ustawa ma wej$¢ w zycie z dniem 1 stycznia 2017 roku.

Z wyrazami szacunku

Do wiadomosci:
Przewodniczgcy Rady Miasta



