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Robert Mamatow
Przewodniczacy
Senackiej Komisji Praw Cztowieka,

Praworzadnosci i Petycji

Dotyczy: stanowiska Ministra Inwestycji i Rozwoju odnosnie petycji P9-30/2018

Szanowny Panie Przewodniczacy,

w nawigzaniu do wystapienia z dnia 28 wrzesnia 2018 r. (znak:
BPS.DKS.KPCPP.033.265.2018), kierowanego do Ministra Sprawiedliwosci, ktore
nastepnie przekazane zostato do Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, uprzejmie
przedstawiam nastepujgce informacje.

I. W celu uzyskania danych, dotyczacych aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntow potozonych na terenie m. st. Warszawy, dokonywanych w drodze
postepowari przed Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym albo przed sadem
powszechnym, Minister Inwestycji i Rozwoju zwrdcit si¢ pismem z dnia 24 pazdziernika
2018 r. (znak: DGN-1.053.7.2018.1.MNL) do Prezydenta m. st. Warszawy o przekazanie
przedmiotowej informacji.

Z odpowiedzi, udzielonej przez pana Arkadiusza Kuranowskiego, Dyrektora Biura Mienia
Miasta i Skarbu Panstwa w Urzedzie m. st. Warszawy w pismie z dnia 9 listopada br.
(BM-WMM-DO0.680.221.2018.MPO) wynika, ze sprawy aktualizacji optat rocznych z
tytutu uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych wtasnos¢ m. st. Warszawy
prowadzone sg przez urzedy dzielnic w zakresie swojej wtasciwos$ci terytorialnej.
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Pismo spetnia zasady dostepnosci.




W ww. piémie znajduje sie informacja, ze na wrzesien 2018 r. w stosunku do co najmniej
1780 nieruchomosci nalezgcych do m. st. Warszawy, oddanych w uzytkowanie
wieczyste, najbardziej aktualna warto$¢ nieruchomosci stanowigca podstawe do
obliczenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalona w latach 2009-
2018, wynika z orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego lub orzeczenia
sadowego. W pi$mie zastrzezono jednakze, ze dane te dotyczg wyfgcznie ostatniej
ustalonej wartosci danej nieruchomosci. W odniesieniu do nieruchomosci Skarbu
Panstwa, potozonych na terenie m. st. Warszawy, oddanych w uzytkowanie wieczyste,
Biuro Mienia Miasta i Skarbu Paristwa przekazato dane na wrzesien 2018 r., z ktérych
wynika, ze ustalenie wartosci nieruchomosci stanowigcej podstawe do naliczenia optat
rocznych, ktére nastgpito w latach 2009-2018, w drodze postepowania przed
Samorzgdowym Kolegium Odwotawczym albo przed sagdem powszechnym dotyczy co
najmniej 560 nieruchomosci.

Il. Odnoszac sie do postulatéw, zawartych w petycji z dnia 31 maja 2018 roku,
sformutowanej przez Stowarzyszenie Interesu Spotecznego WIECZYSTE, kierowanej do
Komisji Praw Cztowieka, Praworzadnosci i Petycji, uprzejmie informuje, iz z uwagg
zapoznatem sie z postulatami i argumentacjg autoréw petycji. Analiza wystapienia
prowadzi do wniosku, ze uzasadnieniem dla proponowanego rozwigzania ustawowego
ma by¢ wyeliminowanie nieprawidtowosci, jakie zachodzity w toku aktualizacji opfat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego. Nieprawidiowosci te zdaniem autorow petyciji
dotyczyly etapu wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej przez wiasciciela,
postepowan prowadzonych przez samorzgdowe kolegia odwotawcze (kwestia

doreczenia orzeczen), jak réwniez zré6znicowanego orzecznictwa sadow powszechnych.

Uznajac powyzsze za przejaw razgcego naruszenia prawa autorzy petycji wnoszg o
,2uniewaznienie” aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,

dokonywanych w latach 2009-2018, na mocy proponowanej regulacji ustawowe;.

W $wietle przedstawionego w petycji postulatu istotne jest podkreslenie, ze w
obowigzujgcym porzadku prawnym, w zakresie dotyczgacym prawa uzytkowania
wieczystego, funkcjonujg przepisy, ktére w sposob petny regulujg zakres kompetencji
organow witasciwych w sprawach aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego, tryb ustalania i kwestionowania przez uzytkownika wieczystego nowej
wysokosci optaty rocznej, w tym tryb kontroli oSwiadczenia woli jednej ze stron
(wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty rocznej przez wiasciciela gruntu,

reprezentowanego przez wiasciwy organ), jak rowniez sposob rozstrzygania sporéw o



podwyzszenie optaty w drodze postepowania przed samorzadowym kolegium
odwotawczym lub sadem powszechnym.

Na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dziennik Ustaw z 2018 r., pozycja 2204) aktualizacji optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego dokonuje wiasciwy organ w drodze wypowiedzenia.
Wypowiedzenie zawiera rownoczesnie oferte przyjecia nowej wysokosci optaty rocznej,
a takze wskazanie sposobu obliczenia nowej wysokosci optaty rocznej, oraz pouczenie
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do
wypowiedzenia dotgcza sie informacje o warto$ci nieruchomosci, stanowigcej podstawe
aktualizacji optaty rocznej. Nalezy przy tym zaznaczyc, ze obowigzek zatgczenia
informacji o wartosci nieruchomosci obowigzywat od wejscia w zycie ustawy

o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z trescig art. 78 ust. 1, do dorgczenia
wypowiedzenia stosuje sie odpowiednio przepisy Kodeksu postepowania

administracyjnego.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami umozliwiajg uzytkownikowi
wieczystemu zakwestionowanie nowej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, zaproponowanej w wypowiedzeniu. Zgodnie z art. 78 ust. 2 uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do
samorzgdowego kolegium odwotawczego wiasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia
nieruchomosci, zwanego dalej ,kolegium”, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja optaty
rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci. Wniosek ten
sktada sie przeciwko wiascicielowi nieruchomosci. Przepis ust. 3 statuuje szczegéing
zasade procesowa, majaca chroni¢ uzytkownika wieczystego, jako stabszg strone
stosunku prawnego, przerzucajac cigzar dowodu, ze istniejg przestanki aktualizacji
optaty rocznej, na wiasciciela nieruchomosci, reprezentowanego przez wtasciwy organ.
Przepis ust. 7 wskazuje, ze do postepowania przed kolegium stosuje sie odpowiednio
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego o wyfaczeniu pracownika oraz
organu, o zatatwianiu spraw, dorgczeniach, wezwaniach, terminach i postepowaniu, z
wyjatkiem przepiséw dotyczacych odwotan i zazaleri. Do postgpowania, o ktérym mowa
wyzej, zastosowanie znajdujg rowniez przepisy o opfatach i kosztach.

Na podstawie art. 80 ust. 1 od orzeczenia kolegium wiasciwy organ lub uzytkownik
wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia dorgczenia orzeczenia.
Whiesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sgdu

powszechnego wiasciwego ze wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci.



Ostatecznie ustalenie optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nastepuje w
drodze postepowania przed sgdem powszechnym, w trybie wyznaczonym przepisami
Kodeksu postepowania cywilnego. Prawomocne orzeczenie sgdu zastepuje w takim
o$wiadczenie woli stron w przedmiocie nowej wysokosci optaty roczne;.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze pomimo iz aktualizacja wysokos$ci optaty rocznej
dotyczy catej nieruchomosci, to zdarza sie, ze wiasciciele mieszkar znajdujacych sig¢ w
tym samym budynku w zaleznosci od tego, czy ztozyli odwotanie od aktualizacji optaty
uiszczajg roczne optaty w roznej wysokosci. Roznice te uwarunkowane sa réznicami w
wielko$ci udziatu w prawie uzytkowania wieczystego, jak i aktywnoscia samych
uzytkownikéw wieczystych, ktérzy moga skorzysta¢ z przedstawionych wyzej srodkow,
pozwalajacych na zakwestionowanie zaproponowanej przez wiasciciela zaktualizowanej
opfaty rocznej. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze wynik postepowania przed
samorzadowym kolegium odwotawczym badz przed sadem powszechnym, wszczgtego
przez jednego z wspotuzytkownikow wieczystych nie ma wptywu na wysokos¢
zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego pozostatych wspotuzytkownikow.
Samorzadowe kolegium odwotawcze, jak réwniez sad, sa bowiem w orzekaniu zwigzane
przepisami prawa, oraz ustaleniami poczynionymi w konkretnym, indywidualnym
postepowaniu.

Przepisy prawa przewiduja rowniez nadzwyczajny $rodek zaskarzenia w procesie
cywilnym przystugujacy od prawomocnego wyroku koriczacego postepowanie w sprawie,
wydanego przez sad drugiej instancji, jakim jest skarga kasacyjna. Skarge kasacyjng
strona moze oprzeé na naruszeniu prawa materialnego przez bigdng jego wyktadnie lub
niewtasciwe zastosowanie, lub na naruszeniu przepiséw postepowania, jezeli uchybienie
to mogto mie¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Przepis art. 424" Kodeksu postepowania
cywilnego przewiduje réwniez mozliwos¢ stwierdzenia niezgodnosci z prawem
prawomocnego wyroku sadu drugiej instancji koriczacego postepowanie w sprawie,
jezeli przez jego wydanie stronie zostata wyrzadzona szkoda, a zmiana lub uchylenie
tego wyroku w drodze przystugujacych stronie srodkéw prawnych nie byto i nie jest
mozliwe. Skarga taka nie przystuguje od wyrokéw sadu drugiej instanciji, od ktérych
whniesiono skarge kasacyjng, oraz od orzeczen Sgdu Najwyzszego.

System prawa dostarcza zatem réznorodnych instrumentéw, ktore zabezpieczajg
interesy uzytkownikéw wieczystych, zaréwno jezeli chodzi o wysoko$¢ naleznej optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, jak i w przypadku, gdy doszto do ustalenia
wysokosci tej optaty w sposéb razaco naruszajacy przepisy prawa.



Identyfikowanie nieprawidiowosci w toku proceséw aktualizacji optat rocznych i
doprowadzanie do stanu zgodnego z prawem nalezy do wiasciwych w konkretnej
sprawie organéw i sagdéw, podejmujacych czynnosci w oparciu o przepisy prawa,
zgodnie z zasadg legalnosci.

Biorac powyzsze pod uwage, nie znajduje uzasadnienia wprowadzanie do sytemu prawa
aktu powszechnie obowigzujgcego, ktérego celem miatoby by¢ usunigcie z obrotu
prawnego o$wiadczen woli ksztattujgcych stosunek cywilnoprawny, jak rowniez
prawomocnych orzeczer sagdéw zastepujacych o$wiadczenia woli w przypadku sporu
pomiedzy stronami.

Niezaleznie od powyzszego nalezy poinformowac, ze od dnia 5 pazdziernika 2018 r.
obowigzuje ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntéw, ktéra przewiduje ustawowe przeksztatcenie z dniem 1 stycznia 2019 r. praw
uzytkowania wieczystego na gruntach mieszkaniowych, w tym eliminuje procedure
aktualizacji optat rocznych w odniesieniu do nieruchomosci objetych przkesztatceniem.
Do korica biezgcego roku uzytkownicy wieczysci, ktorzy nie zgadzajg sie z wysokoscig
optaty rocznej mogg jednak kwestionowa¢ podwyzki na podstawie opisanych powyzej
regulacji. Sprawy wszczete i niezakoriczone przed dniem 1 stycznia 2109 r. bedg toczyty
sie na podstawie obecnie obowigzujacych regulacji. Optata ustalona w ich wyniku bedzie
stanowita podstawe ustalenia optaty za ustawowe przeksztatcenie prawa.

Z powazaniem
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Zatgcznik: kopia pisma Dyrektora Biura Mienia Miasta i Skarbu Paristwa w Urzedzie m.
st. Warszawy
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W odpowiedzi na Pana wystgpienie z dnia 24 pazZdziernika 2018 r. (znak: DGN-
1.053.7.2018.1.MNL) w sprawie udzielenia informacji o liczbie wypowiedzen wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, wydanych w latach 2009-2018, ktérych zasadnos¢
zostata podwazona w toku postepowan przed samorzadowym kolegium odwotawczym
i sgdem powszechnym, przekazuje ponizsze informacje.

Wyjasniam, ze zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta
stotecznego Warszawy (Dz. U. z 2015 r. poz. 1438 ze zm.), w m.st. Warszawa utworzone

zostaty jednostki pomocnicze — dzielnice. Zgodnie z art. 14 ww. ustawy, dzielnicami m.st.

Warszawy sg. Bemowo, Biatotgka, Bielany, Mokotéw, Ochota, Praga-Poiudnie, Praga-
Péinoc, Rembertéw, Srédmiescie, Targdéwek, Ursus, Ursynéw, Wawer, Wesota, Wilanéw,
Witochy, Wola i Zoliborz.

Jak wynika z art. 11 ust. 1 ww. ustawy, dzielnica dziata na podstawie statutu dzielnicy
nadanego przez Rade m.st. Warszawy i innych uchwat Rady m.st. Warszawy
przekazujgcych dzielnicy zadania i kompetencje gminne i powiatowe, zadania zlecone
gminie z zakresu administracji rzgdowej oraz zadania realizowane na podstawie porozumien
zawartych pomiedzy jednostkami samorzadu terytorialnego. W zwigzku z powyzszym
informuje, ze zgodnie z § 7 pkt 1 uchwaty nr XLVI/1422/2008 Rady Miasta Stotecznego
Warszawy z dnia 18 grudnia 2008 r. w sprawie przekazania dzielnicom m.st. Warszawy do
wykonywania niektéorych zadan i kompetencji m.st. Warszawy (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 220
poz 9485 ze zm.), w zakresie nieruchomosci m.st. Warszawy potozonych na obszarze
wiasciwej dzielnicy, przekazuje sie dzielnicom do wykonywania zadania i kompetencje,
wtym m.in. okreslanie lub zmiane stawki procentowej oraz aktualizacje optat z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu. Majac na uwadze powyzsze, uprzejmie informuje,

~ ze poszczegodlne dzielnice m.st. Warszawy prowadza sprawy aktualizacji optat rocznych

z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ m.st. Warszawy
w zakresie swojej wtasciwosci terytorialne;.

Z informacji zgromadzonych przez Biuro Mienia Miasta i Skarbu Panstwa we wrzesniu
2018 r. wynika, ze w stosunku do co najmniej 1780 nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢
m.st. Warszawy, oddanych w uzytkowanie wieczyste, najbardziej aktualna warto$é
nieruchomosci stanowigca podstawe do obliczenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ustalona w latach 2009-2018, wynika z orzeczenia Samorzgdowego Kolegium
Odwotawczego lub orzeczenia sgdu powszechnego. Wyjasniam jednak, ze w mysl



obowigzujacych przepisow prawa w zakresie ustalania wysokosci optat rocznych, w wyniku
ich aktualizacji, podstawa do naliczania pobieranych optat rocznych od poszczegdlnych
wspdtuzytkownikéw wieczystych tej samej nieruchomos$ci mogg by¢ rézne wartosci tej
nieruchomosci, a Biuro posiada informacje dotyczace jedynie ostatniej ustalonej wartosci
danej nieruchomosci.

Natomiast w odniesieniu do nieruchomoéci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa,
oddanych w uzytkowanie wieczyste, potozonych na terenie m.st. Warszawy, informuje,
ze Biuro dysponuje danymi zgromadzonymi we wrzesniu 2018 r. przez Zarzad Mienia
Skarbu Panstwa, z ktérych wynika, ze w odniesieniu do co najmniej 560 takich
nieruchomosci optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego naliczane sg m.in.
od wartoéci nieruchomosci wynikajacej z orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego lub sgdu powszechnego, ustalonej w latach 2009-2018.

Jednoczesnie wyjasniam, ze jak wynika z informacji przekazywanych przez Urzedy
Dzielnic i Zarzad Mienia Skarbu Panstwa, proces aktualizacji optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego ma charakter ciggly. Zgodnie bowiem z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.),
wysokoé¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢
tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W zwigzku z powyzszym, zgromadzenie szczegotowych
danych z okresu 10 lat wymagatoby odpowiedniej ilosci czasu i naktadu pracy.




