Obowiazki i uprawnienia wynikajace z_uzytkowania wieczystego
hieruchomosci

Uzytkowanie wieczyste - prawo podmiotowe odnoszgce sie do nieruchomosci.
Polega na oddaniu osobie fizycznej lub prawnej w uzytkowanie nieruchomosci
gruntowej bedacej wtasnoscig Skarbu Panstwa , powiatu, wojewddztwa lub gminy na
czas oznaczony najczesciej 99 lat w sytuacjach wyjatkowych na okres krétszy nie
mniej jednak niz na lat 40 i wygasa po uptywie tego okresu. Prawo uzytkowania
wieczystego jest prawem zbywalnym. Oddanie nieruchomos$ci gruntowej wymaga
umowy w formie aktu notarialnego, pod rygorem niewaznosci.

Aktualnie prawo uzytkowania wieczystego reguluja:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (j.t. Dz. U.z 2014 r. poz. 121)

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( j.t. Dz.U.
22014 r., poz. 518) zwana dalej u.g.n.

Optaty i stawki optat. Zgodnie z art. 71 i 72 u.g.n. za oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza optate i optaty roczne.
Optate pierwszg pobiera sie w chwili oddania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste. Wynosi ona od 15% do 25 % ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej na
podstawie wartosci rynkowej wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego
przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego.

Optaty roczne wnosi sie przez caty okres uzytkowania wieczystego, w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego ustala sie wedtug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej
okreslonej wedtug jej wartosci. Stawki procentowe zr6znicowane sg w zaleznosci od
celu na jaki nieruchomos¢ gruntowa zostata oddana. Wtiasciciel nieruchomosci
okresla cel ten w umowie. Ustawodawca w art. 72 u.g.n. rdOznicuje stawki
procentowe optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego na poziomie od 0,3 %
do 3 % ceny nieruchomosci w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomos$ci.

Art. 73 ust. 2 u.g.n. dopuszcza zmiane stawki procentowej optaty pod warunkiem, ze
po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastgpita trwata
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgca zmiane celu , na ktéry
nieruchomos$¢ zostata oddana. Stawke procentowg zmienia sie stosownie do tego
celu.

Bonifikaty od optat z tytutu uzytkowania wieczystego wynikajg z tresci art. 73, i 74
u.g.n.

Wtasdciwy organ tj. wojewoda w drodze zarzadzenia lub rada gminy Ilub
wojewodztwa w formie uchwaty mogag udzieli¢ bonifikaty od optaty pierwszej oraz
optfat rocznych.

Ustawowa bonifikata od optat w wysokosci 50 % przystuguje w stosunku do
nieruchomosci gruntowych wpisanych do rejestru zabytkow.

Osobom fizycznym, ktérych dochdd miesieczny na jednego cztonka gospodarstwa
domowego nie przekracza 50% przecietnego wynagrodzenia w gospodarce



narodowej w roku poprzedzajacym rok, za ktéry optata ma by¢é wnoszona,
ogtaszanego przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski", na podstawie art. 20 pkt 1 lit.
a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen
Spotecznych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1440, 1717 i 1734), wiasciwy organ udziela na
ich wniosek 50% bonifikaty od optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci  gruntowej, jezeli nieruchomos$¢ jest przeznaczona Ilub
wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

W razie zbiegu praw do bonifikaty z ro6znych tytutdw wiasciwy organ udziela jednej
bonifikaty najkorzystniejszej dla uzytkownika wieczystego.

Aktualizacja optat rocznych moze by¢ dokonywana przez wiasciciela
nieruchomos$ci gruntowych w oparciu o przepisy art. 77 , 78, 79, 80 81 u.g.n.
Wysokosc¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
- jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie - podlega aktualizacji nie czesciej
niz raz na 3 lata. Zaktualizowang optate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzieh
aktualizacji opfaty. Aktualizacji optaty rocznej dokonuje sie na podstawie wartosci
nieruchomosci  gruntowej okresSlonej przez rzeczoznawce majgtkowego.
Przepisy przewidujg roztozenie w czasie optat rocznych zaoferowanych nowej
wysokosci W sytuaciji, gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej, uzytkownik wieczysty
wnosi optate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowe;j
optaty rocznej. Pozostatg kwote ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty
(nadwyzka) rozktada sie na dwie rowne czesci, kiore powiekszajg optate roczng
w nastepnych dwéch latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji rowna jest
kwocie wynikajacej z tej aktualizaciji.

Wypowiedzenie optaty. Organ zamierzajgcy zaktualizowa¢ optate roczng z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, tj. starosta, prezydent, wdjt, powinien
wypowiedzie¢ na pismie wysokos¢ dotychczasowej optaty, do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego, przesytajac réwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu wskazuje sie sposob obliczenia nowej wysokosci optaty i poucza
sie uzytkownika wieczystego 0 sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.
Do wypowiedzenia dotacza sie informacje o ustalonej wartosci nieruchomosci oraz
o miejscu, w ktérym mozna zapoznac sie z operatem szacunkowym.

Uprawnienia uzytkownika wieczystego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30
dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
optaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Wniosek kieruje
sie bezposrednio do samorzgdowego kolegium odwotawczego ( SKO) wtasciwego ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci, w przypadku wojewodztwa warminsko
— mazurskiego jest to Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Olsztynie,
ul. Kajki 10/12, 10- 547 Olsztyn. Wniosek do kolegium sktada sie na pismie
w dwoéch egzemplarzach. Ztozenie wniosku, nie zwalnia z obowigzku uiszczania
optaty rocznej w dotychczasowej wysokosci. W przypadku nie skorzystania z tego
prawa uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do uiszczania optat rocznych
w wysokosci zaoferowanej w doreczonym przez wtasciwy organ wypowiedzeniu.



Postepowanie przed SKO Kolegium wyznacza niezwlocznie termin pierwszej
rozprawy, doreczajgc jednoczesnie wtasciwemu organowi odpis wniosku. Kolegium
powinno dazy¢ do polubownego zatatwienia sprawy w drodze ugody, bardzo czesto
wiec zdarza sie, iz spor co do nowej wysokosci optaty zakonczony zostaje
polubownie juz na pierwszej rozprawie. Ugoda miedzy stronami moze by¢é zawarta
wytgcznie przed samorzgdowym kolegium odwotawczym. Jezeli do ugody takiej nie
dojdzie kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysokosci optaty.

Sprzeciw. Od orzeczenia kolegium nie przystuguje odwotanie. Wiasciwy organ lub
uzytkownik wieczysty mogq jednakze wniesc sprzeciw od tego orzeczenia w terminie
14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne
z zgdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wiasciwego ze wzgledu na
miejsce potozenia nieruchomosci. Wowczas wniosek wniesiony przez uzytkownika
wieczystego o ustalenie zastepuje pozew. W razie wniesienia sprzeciwu w terminie,
orzeczenie samorzadowego kolegium odwotawczego traci moc w catosci. Sad
rozpatruje na nowo wniosek uzytkownika i wydaje wyrok w ktérym wniosek ten
oddala, albo uwzgledniajac go ustala wtasciwg wysokos¢ optaty rocznej, natomiast
jezeli sprzeciw dotyczy wytacznie kosztdw postepowania, wtasciwy sad rozstrzyga o
kosztach postepowania postanowieniem. Od wyroku sadu przystuguje stronie srodek
odwotawczy w postaci apelacji, ktérg rozpoznaje sad wyzszej instancji nad sadem,
ktory rozpatrzyt wniosek.
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