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Warszawa, 8 pazdziernika 2018 r.
Opinia dot. zasad aktualizacji oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

Zasadnicze ustalenia opinii

A. Przy aktualizacji oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wycenie podlega
grunt bez naniesieri (budynki, budowle, urzadzenia i inne naniesienia) stanowigcych
wlasnos¢ uzytkownika wieczystego;

B. Wyceniane jest prawo wlasnosci gruntu przyslugujace Skarbowi Parstwa lub
jednostce samorzadu terytorialnego;

C. Wycena dokonywana jest w podejéciu poréwnawczym przez poréwnanie gruntu
wycenianego z nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego;

D. Zmiany ceny lokali znajdujacych sie¢ w budynkach usytuowanych na nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste nie maja bezposredniego przelozenia na wysokosé
optat z tytutu uzytkowania wieczystego, zaréwno wzrost, jak i spadek cen lokali nie
musi oznacza¢ zmiany wysokosci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Uzasadnienie
Ad.A-C.

Zgodnie z art. 235 § 1 KC budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste przez wieczystego uzytkownika stanowia jego wlasnosé i sa (§ 2)
prawem zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym. Nie stanowia wigec wlasnosci wlasciciela
gruntu (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego). Zgodnie z § 28 ust. 4 w zw. z
§28 ust. 2 przy aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego grunt oddany w
uzytkowanie wieczyste wycenia si¢ jako przedmiot prawa wlasnosci w podejsciu
poréwnawczym na podstawie cen transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

W efekcie wycenie podlega grunt bez naniesienn stanowigcych odrebng wlasnos¢
uzytkownika wieczystego, przy czym jest on wyceniany tak, jakby byl niezabudowany.
Wartos¢ jest ustalana na podstawie cen gruntéw niezabudowanych, ktdre byty przedmiotem
obrotu rynkowego.



Ad.D.

Jak wskazano powyzej przy aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego wycena
dokonywana jest na podstawie cen gruntéw niezabudowanych. Ceny te zalezg w pierwszej
kolejnoéci od relacji podazy i popytu na grunty niezabudowane przeznaczone pod
zabudowe wielorodzinng. Z istoty rzeczy popyt i podaz w tym zakresie nie zaleza wprost od
cen mieszkann czy zmian poziomu cen, lecz od liczby oferowanych gruntéw i
zainteresowania deweloperéw gruntami pod zabudowe wielorodzinna.

Rynki lokali mieszkalnych jest rynkiem odrebnym od rynku gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa. Zmiany cen na jednym z tych rynkéw, w szczegdlnosci zmiany
cen mieszkan, nie majg bezposredniego, jednoznacznego przelozenia na ceny na drugim z
rynkéw (tu: na ceny gruntéw).

Oczywiscie istnieja pewne zaleznoéci miedzy oboma rynkami, w szczegélnosci: duzy popyt
na mieszkania moze powodowa¢ wzrost zainteresowania zakupem gruntéw pod budynki
mieszkalne (wzrost popytu), co moze pézniej doprowadzi¢ do wzrostu cen gruntéw, ale
zaistnienie tych zjawisk nie moze by¢ uznane za pewne i zalezy od wielu uwarunkowar.
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