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Odpowiadajac na interpelacje w sprawie wzrastajgcych optat za uzytkowanie wieczyste, wyjasniam,
Co nastepuje.

Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu sg naleznoscig budzetowg, ktérej zasady naliczania
i wnoszenia regulujg przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami -
dalej ,ugn” (tekst jednolity Dz. U. z 2024r., poz. 1145 ze zm.) oraz ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
roku — Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2024r., poz. 1061 ze zm.). Prezydent Miasta Kielce
ustala optaty zaréwno w odniesieniu do uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Kielce jak i Skarbu Panstwa.

W mys$l przepisdw art. 77 ust. 1 ugn, wysokos$¢ opfaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej
nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzieri aktualizacji
optaty. Wartos¢ nieruchomosci okresla rzeczoznawca majgtkowy.

Szacowanie wartosci nieruchomosci dokonywane jest zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r.,
poz. 1832). W celu aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wtasnosci, stosujgc podejscie poréwnawcze. Przy
okreslaniu wartosci stosuje sie ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako
przedmiotu prawa wtasnosci.

Wykonanie operatéw szacunkowych do aktualizacji zaplanowanej na 2024 rok nastgpito w wyniku
rozstrzygniecia postepowania o udzielenie zamowienia publicznego na ,wykonanie wycen
nieruchomosci na potrzeby Gminy Kielce i Skarbu Paistwa w celu aktualizacji bgdz ustalenia optat z
tytutu uzytkowania wieczystego”, w ramach ktérego zawarto umowy z trzema wykonawcami
(rzeczoznawcami majgtkowymi). Odnoszgc sie zatem do Pana pytania ,,Czy wartosci nieruchomosci
sq okreslane przez réznych rzeczoznawcédw majatkowych?”: tak, przewaznie operaty szacunkowe
wykonywane sg przez réznych rzeczoznawcdw (zalezy to od zakresu zamdwienia, tj. ilosci zlecanych
operatéw, podzielonych na zadania). Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze rozumie sie przez to, ze rdine
zadania w ramach zamdéwienia, wykonuja rézni Wykonawcy, a nie, ze zlecanych jest kilka odrebnych
operatéw dla tej samej nieruchomosci.

Odpowiadajgc na pytanie ,Czy szacowania te sg weryfikowane?” wyjasniam, ze weryfikacji operatu
szacunkowego dokonuje sie kazdorazowo — we wszelkich postepowaniach, w ktdérych jest on
niezbednym elementem dowodowym do rozstrzygniecia sprawy, nie tylko w przypadku operatéw do
aktualizacji optat. Organ moze jednak dokonywa¢ formalnej oceny takiego dowodu — tj. zbada¢, czy
operat szacunkowy zostat wykonany i podpisany przez uprawniong osobe, czy zawiera wymagane
przepisami prawa elementy tresci, a takze czy nie zawiera niejasnosci, pomytek, brakéw, ktére
powinny zosta¢ sprostowane lub uzupetnione, aby dokument ten miat warto$¢ dowodowsa.
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Natomiast nie jest uprawniony do oceny merytorycznej — do wylgcznej kompetencji rzeczoznawcy
majatkowego nalezg takie kwestie jak: dobér nieruchomosci podobnych, metoda wyceny, przyjecie
cech rynkowych, postugiwanie sie okre$long baza danych itp. Do dokonania oceny prawidtowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego uprawnione sg jedynie organizacje zawodowe rzeczoznawcéw
majatkowych.

Czy wartosci te nie sg przeszacowane, a tym samym, czy koszty uzytkowania wieczystego nie sg
zawyzone? Zmiany zachodzace na rynku nieruchomos$ci monitorowane sg przez analize cen
transakcyjnych z aktéw notarialnych. Pewnym Zzrédtem danych o mozliwej do uzyskania cenie sg
réwniez postepowania dotyczace poprzednich aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
zostatnich 5 lat, czy tez wyceny nieruchomosci gruntowych sporzadzane do innych celéw
w sprawach prowadzonych przez Prezydenta Miasta Kielce. Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze
okreslone do obecnej aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego wartosci, nie s3
przeszacowane. Natomiast wedtug uzytkownika wieczystego warto$é nieruchomosci, ktéra stanowi
podstawe do ustalenia nowej opfaty zawsze jest ,zawyzona”, poniewaz dla niego wigze sie
z podwyzka zobowigzan finansowych.

Czy miasto planuje zmiane lub weryfikacje aktuainych wycen optat za uzytkowanie wieczyste, tak aby
wzrastaty rocznie ewentualnie o kilka procent? Wyjasniam, ze nie planuje sie zmiany lub weryfikacji
opfat ustalonych w toku dokonanej w 2024 roku aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego — poza dziataniami wynikajgcymi wprost z przepisow stanowigcych podstawe
aktualizacji. Zgodnie z art. 78 ugn, uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, ztozy¢ za posrednictwem Prezydenta Miasta Kielce do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Kielcach, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Kolegium powinno dazyé do polubownego zafatwienia
sprawy w drodze ugody, ewentualnie wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysokosci optaty. Z kolei od orzeczenia kolegium wtasciwy organ lub uzytkownik wieczysty mogg
whnie$¢ sprzeciw — jego whiesienie jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sgdu
powszechnego. Wszelkie inne dziatania Prezydenta Miasta Kieice — np. dowolne zmiany opfat czy
zmiany wartosci nieruchomosci, samodzielne czy tez wywotane naciskiem opinii publicznej, bytyby
nieuprawnione i stanowityby naruszenie zaréwno przepisow ugn, jak i dyscypliny finanséw
publicznych. Jest rowniez praktycznie niemozliwe dokonywanie aktualizacji w taki sposéb, aby optaty
wzrastaty rocznie o kilka procent. Taki schemat bytby zapewne prawdopodobny, gdyby przepisy
prawa materialnego ustality inne zasady aktualizacji optat — np. coroczna waloryzacja przy
zastosowaniu wskaznikdéw (statystycznych), Aktualizacja na podstawie wartosci rynkowej,
dokonywana w pewnych odstepach czasowych, przy obecnej sytuacji na rynku nieruchomosci,
zawsze powoduje wieksze wzrosty.

Czy planowane s przeglady i ewentualne korekty optat rocznych za uzytkowanie wieczyste?
Wyijasnienia w zakresie przegladu i korekt optat ustalonych w toku tegorocznej aktualizacji
przedstawiono powyzej. Jezeli natomiast chodzi o generalne zmiany opfat rocznych, wyjasniam,
ze aktualizacje opfat rocznych sg dokonywane od czasu, kiedy przepisy prawa wprowadzily instytucje
uzytkowania wieczystego i optat rocznych z tego tytutu. Dokonuje sie jej sukcesywnie dla
poszczegdinych nieruchomodci. Nigdy nie jest tak, ze w trakcie jednego cyklu aktualizacji dokonuje sig
aktualizacji optat wszystkich nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym — jest to niemozliwe z uwagi
na duzy obszar uzytkowania wieczystego w Kielcach, ale tez z powodéw ekonomicznych {wydatki na
zlecenie wykonania operatéw szacunkowych) i kadrowych. Jednocze$nie odstep czasowy pomiedzy
kolejnymi aktualizacjami jest zawsze wigkszy niz 3 lata (czeste dokonywanie aktualizacji jest
nieracjonalne z powodoéw ekonomicznych — wzrost wartosci nieruchomosci, czyli tym samym wzrost
oplaty, mdgtby by¢ nizszy niz wydatek na operat).




Aktualizacja opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego zawsze budzita rozgoryczenie
uzytkownikow wieczystych oraz wywotywata spoteczne i medialne poruszenie. Zawsze wigze sie ona
ze wzrostem optaty. Na jej dokonanie nigdy nie ma odpowiedniego momentu. W opinii
przedsiebiorcow jest to zawsze dziatanie prowadzace do wzrostu kosztéw dziatalnosci gospodarczej,
do pogorszenia ich sytuacji ekonomicznej, a nawet bankructwa.

Trudno nie zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze Miasto Kielce powinno podja¢ dziatania majgce na celu
zachete do prowadzenia wtasnej firmy na terenie miasta, a do takich dziatan zdecydowanie nie nalezy
wzrost optfat za wieczyste uzytkowanie. W Swietle reakcji, jakie wywotata dokonana w tym roku
aktualizacja optat, mozna (nalezy) przyjg¢ za cel, aby aktualizacje optat byty dokonywane czesciej —
wzrosty optat bedq wdéwczas mniej ,drastyczne”. Jednak w ogélnym rozliczeniu, takie rozwigzanie,
spowoduje wieksze obcigzenie uzytkownika wieczystego. Bez ewentualnych dziatan odgérnych w
sprawie zmian unormowan ustawowych dotyczacych aktualizacji, Miasto nie ma mozliwosci
dowolnosci w tym zakresie. Dokonywanie aktualizacji jest ustawowym obowigzkiem wtasciciela
gruntu, a jej zaniechanie oceniane moze by¢ (z punktu widzenia przepiséw prawa) jedynie jako
sprzeczne z zasadami racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami — przytoczy¢ mozna w tym
miejscu wnioski z dokonywanych w tym zakresie kontroli, ktére wskazujg na koniecznosé:
»,monitorowania zmian na rynku nieruchomosci i dokonywania analiz, w celu najkorzystniejszego dla
Skarbu Paristwa wytypowania nieruchomosci do aktualizacji oraz intensyfikacje dziatan w kierunku
aktualizacji optat rocznych, w przypadkach, gdy wyniki analiz wskazywac bedq na ich optacalnos¢ dla
Skarbu Paristwa”.
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