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I. WSTEP

Majatek komunalny, w ktdry zostaty wyposazone jednostki samorzgdu te-
rytorialnego w Polsce, moze by¢ przez nie w rdzny sposob wykorzystywany.
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. znajdujemy szereg form
gospodarowania czescig tego majatku, a mianowicie majgtkiem rzeczowym.
Jedng z tych wiasnie form jest uzytkowanie wieczyste.

Instytucja uzytkowania wieczystego istotnie wpisata sie w mozliwos$ci gospo-
darowania nieruchomosciami w Polsce. Przynosi ona jednostkom samorzgdo-
wym systematyczne dochody, ktére stanowia stabilng podstawe planowania
budzetowego. Nie jest to jednak forma czesto spotykana w krajach Unii Euro-
pejskiej, dlatego tez polskie ustawodawstwo i w tym zakresie, w zwigzku
z wigczeniem naszego kraju w struktury unijne, dostosowywane jest do roz-
wigzan, jakie wystepuja w krajach nalezacych juz do Unii Europejskiej.

Z tytutu uzytkowania wieczystego do budzetu samorzgdowego wptywajg
optaty (tzw. pierwsza optata i optaty roczne), ktorych wysokos$¢ uzalezniona
jest od wartosci nieruchomosci i jej przeznaczenial Optat tych nie bedg ponosi¢
wiasciciele nieruchomosci.

Od 1998 do korica 2004 r. uzytkownicy wieczysci nieruchomosci gruntowych
mogli —na mocy obowigzujacych przepiséw prawnych —przeksztatca¢ dotych-
czasowe swoje prawo dysponowania nieruchomosciami w prawo wiasnosci.
Mogli to zrobi¢ przy tym w peini odptatnie (ptacac cene nieruchomosci w mo-
mencie jej zakupu), na zasadach preferencyjnych (wnoszac odpowiednie opta-
ty) lub nieodptatnie. Skutkiem wskazanych procedur przeksztatceniowych jest
to, ze dotychczasowi uzytkownicy wieczysci, a obecni badz przyszli wiasciciele
nieruchomosci, nie ponosza lub nie beda ponosi¢ zadnych optat, tylko bedg —
jak dotychczas —podatnikami podatku od nieruchomosci2 Zmiany w sposobie
wiadania nieruchomoscig gruntowg sg wiec i bedg w przysztosci zwigzane ze
zmniejszaniem sie dochodéw witasnych jednostek samorzgadu terytorialnego.

1Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 46, poz. 543,
art. 71 i 76 z pézn. zm.

2Zgodnie z art. 3 ust. 1ustawy z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekstjedn.: Dz. U. 2002,
Nr 9, poz. 84 z pézn. zm.), podatkiem od nieruchomosci obcigzeni sg tez uzytkownicy wieczys$ci nieruchomosci.
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Celem tego artykutu jest przedstawienie: 1) istoty uzytkowania wieczyste-
go, 2) uprawnien, jakie niesie ze sobg prawo uzytkowania wieczystego i prawo
wiasnosci nieruchomosci, 3) mozliwosci przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci przez osoby fizyczne i osoby prawne na mocy
obowiazujacych przepiséw prawnych, 4) znaczenia w budzecie Poznania docho-
dow z uzytkowania wieczystego oraz przeksztatcenia tego prawa w prawo
wiasnosci. Autorka zamierza tez przedstawi¢ —na przyktadzie Poznania w la-
tach 1998-2004 - zardéwno wielkos¢ wptywow do budzetu miasta z tytutu uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowych, jak i przeksztatcenia tego
prawa.

Aby zrealizowa¢ powyzsze cele, przeanalizowano wiele aktéw prawnych,
a w szczeg6lnosci trzy omawiane w niniejszym opracowaniu, na mocy ktdérych
mozliwe jest przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasno-
sci, sprawozdania z wykonania budzetu Poznania za okres od 1998 do 2003 r.
i plan budzetu miasta na rok 2004. Zrédtem informacji byty réwniez materiaty
Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ” w Poznaniu.

Opracowanie podzielone zostato na trzy czesci: pierwszg poswiecono insty-
tucji uzytkowania wieczystego, drugg —mozliwosciom przeksztatcenia przez
osoby fizyczne i osoby prawne prawa uzytkowania wieczystego w prawo wias-
nosci, trzecig —udziatowi dochodéw z tytutu uzytkowania wieczystego i prze-
ksztatcenia tego prawa w dochodach z rzeczowego majatku komunalnego
Poznania w latach 1998-2003 i wedtug planu na rok 2004.

Il. INSTYTUCJA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
| DOCHODY GMIN Z TEGO TYTULU

Uzytkowanie wieczyste zostato wprowadzone do systemu prawa polskiego
w okresie, kiedy nie byta mozliwa sprzedaz gruntéw panstwowych3 Instytucje
te wprowadzita do prawodawstwa nieobowigzujgca juz ustawa z 14 stycznia
1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach4. Zgodnie z tg ustawa
uzytkowanie wieczyste mogto by¢ ustanowione tylko na terenie panstwowym
i nastepowato jednoczes$nie z zawarciem umowy sprzedazy budynkoéw, do kto-
rych miaty zastosowanie przepisy ustawy o sprzedazy przez panstwo domoéw
mieszkalnych i dziatek budowlanych5 W dniu wejsScia w zycie tej ustawy pra-
wami uzytkowania lub uzytkowania wieczystego staty sie m.in. prawa witasno-
Sci czasowej, prawa zabudowy, wieloletniej dzierzawy lub uzytkowania gruntu.

Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z 17 kwietnia 1974 r.6 wie-
czyste uzytkowanie zostato wprowadzone jako instytucja posrednia miedzy
prawng kategorig wiasnosci a kategorig tzw. praw rzeczowych ograniczonych.
W zwigzku z powyzszym od samego poczatku jej istnienia stosowano do niej

3 Potwierdzit to réwniez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 12 kwietnia 2000 r., K. 8/98, OTK 2000, nr 3,
poz. 87.

4 Dz. U. Nr 32, poz. 159.

5 Ustawa z 28 maja 1957 r. o sprzedazy przez Panstwo doméw mieszkalnych i dziatek budowlanych, Dz. U.
Nr 31, poz. 132.

6 111 CRN 316/73, OSNCP 1974, nr 11, poz. 197.
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typowe instytucje prawa cywilnego (np. zabezpieczenie wierzytelnosci w dro-
dze ustanowienia hipoteki). Instytucja uzytkowania wieczystego ma przy tym
dwojaki charakter: dotyczy zar6wno zagadnien cywilistycznych, jak i natury
administracyjnej7, co sprawia, ze regulacja prawna tej instytucji zawarta zosta-
ta wiasnie w Kodeksie cywilnyma8i w ustawie o gospodarce nieruchomosciamif.

Obecnie uzytkowanie wieczyste jest formg prawng korzystania z rzeczy cu-
dzej i moze dotyczyé zaréwno wiasnosci panstwowej, jak i samorzadowej,
w tym gmin o statusie miast na prawach powiatu (np. Poznania). Gmina moze
odda¢ w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, ktére z dniem wejscia w zycie
ustawy z 10 maja 1990 r. —przepisy wprowadzajgce ustawe o samorzgdzie tery-
torialnym (obecnie gminnym) i ustawe o pracownikach samorzgdowych10 staty
sie z mocy prawa jej wiasnoscia.

W uzytkowanie wieczyste moze by¢ oddana jedynie nieruchomos¢ grunto-
wa, czyli —zgodnie z art. 46 ust. 1 k.c. —nieruchomos$¢ bedaca czescig po-
wierzchni ziemskiej, a stanowigca odrebny przedmiot wiasnosci. Definicje tej
nieruchomosci zawiera réwniez art. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, ktory stanowi, ze jest nig grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytacze-
niem budynkéw i lokali, jezeli stanowig one odrebny przedmiot wiasnosci.

Instytucja uzytkowania wieczystego pozornie umozliwia rozdzielenie wias-
nosci budynku od wiasnosci gruntull Prawo wieczystego uzytkowania nieru-
chomosci gruntowej ma zawsze nadrzedny charakter w stosunku do prawa
wiasnosci budynkoéw na tym grunciel2 Oznacza to, ze prawem giéwnym jest
prawo wieczystego uzytkowania nieruchomosci, a prawem zwigzanym —prawo
wiasnosci budynkéw i urzadzen. Zadne z tych praw nie moze jednak stanowié
samodzielnego przedmiotu obrotu prawnego, a wygasniecie prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu powoduje wygasniecie prawa wlasnosci budynku, kto-
ry w tej sytuacji staje sie czescig sktadowa gruntu.

Oddanie przez gmine gruntow w uzytkowanie wieczyste nastepuje zasad-
niczo w drodze przetargu. Istniejgjednak przypadki (art. 37 ust. 2 i art. 39 ust.
2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), w ktdrych mozna zastosowac proce-
dure bezprzetargowa. Do oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste dochodzi jednak zawsze w wyniku zawartej umowy. Z kolei zawarta
umowa stanowi podstawe wpisu wieczystego uzytkowania do ksiegi wieczystej
nieruchomosci. Wpis taki ma charakter konstytutywny, co oznacza, ze uzytko-
wanie powstaje dopiero z chwilg wpisu. Wpis w ksiedze ma moc wsteczng od
dnia ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Zatem od dnia powstania uzytkowa-
nia wieczystego nalezy liczy¢ okres, na jaki zostato ono ustanowionell

7A. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomos$ciami. Przepisy i komentarz,
wyd. 2 zmienione, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2002, s. 102.

8Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pézn. zm.

9 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami; tekst jedn.: Dz. U. 2000, Nr 46, poz. 543
z pézn. zm.

10Dz. U. Nr 32, poz. 191 z p6zn. zm.

11 Zarzgdzanie gospodarka ifinansamigminy, red. H. Sochacka-Krysiak, SGH, Warszawa 2003, s. 110-111.

12 Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng
sprzedaza potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen (art. 31 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami).

1BUstawa z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece; tekst jedn.: Dz. U. 2001, Nr 124, poz. 1361,
art. 29 z p6zn. zm.
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Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym. Zgodnie z art. 236 k.c.,
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje na okres 99 lat. Gdy jed-
nak cel gospodarczy, ktéremu ma stuzy¢ oddany w uzytkowanie wieczyste
grunt, nie wymaga oddania go na 99 lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na
okres krétszy, co najmniej jednak na lat 40. Warto jednak pamieta¢ o tym, ze
w ciggu ostatnich 5 lat przed uptywem terminu uzytkowania wieczystego, za-
strzezonego we wczesniejszej umowie, uzytkownik wieczysty moze zadac prze-
dtuzenia ustalonego terminu na dalszy okres (od 40 do 99 lat).

Granicami uprawnien uzytkownika wieczystego sa —podobnie jak w przy-
padku wiasciciela —przepisy prawne i zasady wspotzycia spotecznego. Dodat-
kowo uzytkownika wieczystego ogranicza tre$¢ zawartej umowy uzytkowania
wieczystegol4 umowa ta bowiem okresla sposéb korzystania z gruntu.

Uzytkownik wieczysty gruntu nalezgcego do Skarbu Panstwa lub jednost-
ki samorzadu terytorialnego moze korzysta¢ z gruntu z wytgczeniem innych
0s6b. W tych samych granicach moze on rozporzgdza¢ swoim prawem. Uzyt-
kownik wieczysty —tak samo jak wasciciel —moze korzysta¢ z nieruchomosci,
pobiera¢ pozytki i rozporzadzac¢ nig w zakresie posiadanego prawa. Moze tez
zby¢ prawo uzytkowania wieczystego. W przypadku gdy ze zbyciem tgczy sie
konieczno$¢ podziatu gruntu na dziatki, uzytkownik wieczysty moze dokonac
tego podziatu, nawet bez zgodny witasciciela gruntu, tj. gminyls

Ewolucja rozwigzan normatywnych uzytkowania wieczystego doprowa-
dzita do tego, ze prawo to jest dzi$ w miare sprawnym narzedziem gospodarki
rynkowej, dostepnym dla wszystkich podmiotéw na réwnych zasadach, konku-
rujgcym w obrocie z prawem wilasnoscils Walorem ekonomicznym tego prawa
jest to, ze instytucja ta pozwala inwestorowi wej$¢ we wiadanie nieruchomo-
$cig bez koniecznosci ponoszenia petnych kosztéw jej nabycia. Nabywane pra-
wo, ze wzgledu na czas trwania, gwarantuje inwestorowi optacalnos¢ czynienia
nawet znacznych naktadéw, bowiem w razie wygasniecia uzytkowania wieczy-
stego na skutek uptywu okresu, na jaki zostato ono okreslone, uzytkownikowi
wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte
na wiasnos$¢ budynki i inne urzadzenia. Wysoko$¢ wyptaconych $rodkéw powin-
na by¢ réwna wartosci tych budynkéw i urzadzen, okreslonej na dzieh wygas-
niecia uzytkowania wieczystego. Zwrot poniesionych kosztéw nie przystuguje
jedynie za budynki i inne urzgdzenia wzniesione przez uzytkownika wieczyste-
go wbrew postanowieniom zawartej umowy (art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami).

Uprzywilejowana pozycja uzytkownika wieczystego nie oznacza jednak, ze
wiasciciel gruntu (w omawianym przypadku: jednostka samorzadowa) nie ma
wplywu na decyzje przez niego podejmowane. Uzytkownik wieczysty w trakcie
trwania zawartej umowy jest wprawdzie jedynym dysponentem przedmiotu
uzytkowania, jednak wiascicielowi gruntu przystuguje cywilnoprawne rosz-
czenie o optaty, kontrola sposobu wykorzystywania gruntu, co do jego zgodno-
éci z umowa a takze swoboda decyzji co do przedtuzenia lub nieprzedtuzenia

14 Szerzej o réznicach miedzy prawem wiasnosci a prawem uzytkowania wieczystego zob. J. Szachutowicz,
Gospodarka nieruchomosciami, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa 2001, s. 73-74.

15 Patrz: Uchwata Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 1969 r., 111 CZP 85/69, OSNCP 1970, nr 10, poz. 172.

16J. Szachutowicz, M. Krassowska, A. tukaszewska, op. cit., s. 103.
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uzytkowania wieczystego po uptywie okresu, na jaki go ustanowiono. Jezeli
przedmiotem umowy 0 oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest
nieruchomos$¢ wpisana do rejestru zabytkéw, okreslajgc sposéb korzystania
z tej nieruchomosci, gmina moze natozy¢ na nabywce obowigzek odbudowy lub
remontu potozonych na niej zabytkowych obiektow budowlanych w terminie
okreslonym w umowie.

Dochodem gminy z tytutu oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste sg optaty, tzw. optata pierwsza oraz optaty roczne. Wysokos¢ tych
optat uzalezniona jest od ceny nieruchomosci, jest ona bowiem ustalana w pro-
cencie od tej ceny.

Stawka procentowa pierwszej optaty nie moze by¢ nizsza niz 15% i nie wyz-
sza niz 25% ceny nieruchomosci. Organy gminy w okreslonych przypadkach
mogajednak zrezygnowac z pobierania tej optaty (art. 71 ust. 5 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami). Pierwsza optata za uzytkowanie wieczyste nierucho-
mosci ustanowione w drodze przetargu podlega zaptacie jednorazowo, nie
pézniej niz do dnia zawarcia umowy. Z kolei pierwszg optate za oddanie nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej mozna roztozy¢
na oprocentowane raty.

Ustalona kwotowo optata roczna za uzytkowanie wieczyste jest wypadkowa
dwoch elementéw, a mianowicie ceny gruntu oraz wskaznika procentowego tej
ceny. Wskaznik procentowy zostat okreslony ustawowo z zastrzezeniem, ze
w odniesieniu do gruntéw gminnych, rada gminy posiada upowaznienie do
podwyzszania stawki procentowej tej optaty. Warto podkresli¢, ze przepisy
prawne dopuszczajg podwyzszanie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
konkretnych rodzajow gruntéw. Podwyzszanie to nie jest natomiast mozliwe
w odniesieniu do poszczeg6lnych podmiotéw wiadajgcych gruntem.

Wysokos¢ optat rocznych uzalezniona jest od celu, z jakim nieruchomos¢ ta
jest zwigzana. Najnizszg 0,3% stawke stosuje sie, gdy nieruchomos¢ przezna-
czono m.in. na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony prze-
ciwpozarowej; pod budowe obiektow sakralnych; dziatalno$¢ charytatywng
naukowg wychowawcza kulturalng Stawke 1% ceny stosuje sie w odniesie-
niu do nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste pod budownictwo
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej, dziatalnos¢
sportowo-turystyczng i inne cele publiczne. Najwyzszg 3-procentowg stawke
stosuje sie w odniesieniu do pozostatych (niewymienionych dotychczas) nieru-
chomosci gruntowych.

Jezeli nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste na wiecej niz
jeden cel, stawke procentowg optaty rocznej przyjmuje sie dla tego celu, ktéry
w umowie zostat okreslony jako podstawowy. Jezeli po oddaniu nieruchomosci
uzytkownikowi wieczystemu nastgpi trwata zmiana sposobu wykorzystywa-
nia nieruchomosci, a wiec gdy zmieni sie takze cel jej oddania - stawke procen-
towg optaty rocznej zmienia sie stosownie do celu (art. 73 ust. 1-2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami).

Stawka 3% optaty rocznej moze tez zosta¢ podwyzszona przez organ stano-
wigcy jednostki samorzadu terytorialnego, jej podwyzszenie musi jednak na-
stgpi¢ przed oddaniem nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (art. 76 ust. 1
ustawy). Nie ustalono ustawowej granicy podwyzszania stawki, z pewnoscig
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nie mozna ich jednak podnosi¢ zbyt wysoko, poniewaz spowodowa¢ to moze
spadek zainteresowania formgwladania nieruchomosci, jakg jest uzytkowanie
wieczyste.

Wysokos$é optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest powigzana
z ceng nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci. Dlatego tez wysoko$¢
optaty rocznej moze by¢ aktualizowana z urzedu lub na wniosek uzytkownika
wieczystego, jezeli wartos$¢ nieruchomosci ulegta zmianie, nie czesciej jednak niz
raz w roku (art. 77 ust. 1 ustawy). Zaktualizowang optate roczng nalicza sie, sto-
sujgc dotychczasowg stawke procentowg od wartosci nieruchomosci okreslonej
przez rzeczoznawce majgtkowego na dzieh aktualizacji optaty.

Organy samorzadowe mogg udziela¢ bonifikaty od pierwszej optaty i optat
rocznych w zaleznosci od celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana w uzytko-
wanie wieczyste. Organ wykonawczy gminy moze jednak udzieli¢ bonifikaty je-
dynie za zgodg rady gminy (art. 73 ust. 3 ustawy). Bonifikaty te mozna okresli¢
jako fakultatywne, poniewaz ustawodawca nie ustalit ich wysokosci, mimo ze
sytuacje, w ktérych gmina moze udzieli¢ bonifikaty, zostaty wymienione
w ustawie (art. 68 ust. 1 pkt 1-6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Gmi-
na nie moze jednak stosowac bonifikaty w sytuacji wyodrebnienia i sprzedazy
lokalu mieszkalnego z rGwnoczesnym oddaniem we wspotuzytkowanie wieczy-
ste nieruchomosci gruntowej, na ktérej postawiony jest budynek, w ktdrym
sprzedano ten lokal (art. 68 ust. 1 pkt 7 ustawy).

Zgodnie z wolg ustawodawecy, wysoko$¢ pierwszej optaty i optaty roczne za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych, okres$lonych przez ustawo-
dawce mianem ,pozostate”, a wpisanych do rejestru zabytkéw, obniza sie
0 50%. Jest to przykiad obligatoryjnej bonifikaty, ktérej gmina musi udzielic.
Rada gminy moze jednak wyrazi¢ zgode na podwyzszenie lub obnizenie wyso-
kosci tej bonifikaty (art. 73 ust. 4 ustawy).

Bonifikaty od optat rocznych, w wysokosci 50%, udziela sie takze osobom fi-
zycznym, ktérych dochod na jednego cztonka rodziny jest wyjgtkowo niski, pod
warunkiem ze nieruchomos$¢ przez nich uzywana jest przeznaczona lub wyko-
rzystywana na cele mieszkaniowe (art. 74 ustawy).

Czlonkom spoétdzielni mieszkaniowych przystuguje bonifikata w formie
ulgi w optatach z tytutu udziatu w kosztach eksploatacji budynkéw. Wysokos¢
ulgi odpowiada¢ musi wysokosci bonifikaty od optaty rocznej z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci gruntowej udzielonej spétdzielni mieszkaniowej,
proporcjonalnie do powierzchni lokalu zajmowanego przez osoby uprawnione
do bonifikaty (art. 74 ust. 2 ustawy). Takie szczeg6lne rozwigzanie w odniesie-
niu do cztonkdéw spoétdzielni mieszkaniowych wynika z tego, ze w Swietle prawa
osoby te nie sg uzytkownikami wieczystymi —uzytkowanie wieczyste przystu-
guje w tym przypadku spotdzielni mieszkaniowej.

Optat rocznych nie pobiera sie od uzytkownikéw wieczystych, ktérzy na
podstawie przepisow ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami
w miastach i osiedlachl7, wnies$li jednorazowo optaty roczne za caly okres
uzytkowania wieczystego. Uzytkownicy wieczysci, ktorzy wniesli optaty rocz-
ne za okres krotszy niz czas trwania prawa uzytkowania wieczystego, wnoszg

17 Tekst jedn.: Dz. U. 1969, Nr 22, poz. 159 z p6zn. zm.
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optaty roczne po uptywie tego okresu (art. 76 ust. 2 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami).

Jezeli uzytkownik wieczysty nie dotrzyma terminéw zabudowy, organ wy-
konawczy gminy moze ustali¢ inne dodatkowe optaty roczne (niezaleznie od
optat z tytutu uzytkowania wieczystego) obcigzajgce uzytkownika wieczystego.
Dodatkowa optata roczna wynosi 10% wartosci nieruchomosci gruntowej okre-
Slonej na dzien ustalenia optaty za pierwszy rok uzytkowania. Za kazdy na-
stepny rok optata jest zwiekszana o dalsze 10% tej wartosci. Wskazana optata
ma charakter sankcji finansowej i jest ustalana w drodze decyzji administra-
cyjnej (art. 63 ust. 4 ustawy).

Optaty roczne wnosi sie przez caty okres uzytkowania, w terminie do 31 mar-
ca kazdego roku, z géry za dany rok, z tym ze optaty rocznej nie pobiera sie za
rok, w ktérym ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego. Organ wykonawczy
gminy, na wniosek zainteresowanej osoby, moze ustali¢ inny termin zaptaty,
nieprzekraczajgcy danego roku kalendarzowego (art. 71 ust. 4 ustawy). Obo-
wigzek ponoszenia dodatkowych optat rocznych powstaje z dniem 1 stycznia
roku nastepujacego po uptywie terminéw zagospodarowania nieruchomosci.
Optaty dodatkowe za dany rok wnosi sie w tym samym terminie, co optaty roczne.

I1l. PRAWNE MOZLIWOSCI PRZEKSZTALCENIA PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI
| DOCHODY GMIN Z TEGO TYTULU

1. Przeksztatcenie na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Problemoéw zwigzanych z aktualizacjg optat za uzytkowanie wieczyste nie-
ruchomosci gruntowych i w ogéle z ich ponoszeniem uzytkownik wieczysty
moze unikng¢, zmieniajgc swoj status na wiasciciela gruntu. Moze to nastgpic
w trybie przepisow trzech aktéw prawnych i zmian do nich, szczeg6towo w tym
punkcie omawianych. Pierwszym z tych aktéw prawnych jest ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami z 1997 r.

Zgodnie z art. 32 ust. 1 wspomnianej ustawy, samorzgdowg nieruchomos¢
gruntowa bedgcg w uzytkowaniu wieczystym moze naby¢ wytgcznie jej dotych-
czasowy uzytkownik wieczysty. Uzytkownikiem tym moze by¢ zaréwno osoba
fizycznalg jak i prawna. Osoby te nie majg jednak roszczenia w stosunku do
wiasciciela nieruchomosci, witasciciel (np. gmina) moze bowiem nie zgodzi¢ sie
na sprzedaz gruntu.

Nabycie gruntu na mocy omawianej ustawy nastepuje na podstawie umo-
wy cywilnoprawnej w formie aktu notarialnego, stwierdzajgcej sprzedaz przez
jednostke samorzgdowa nieruchomosci, na ktérej uprzednio ustanowione byto
prawo uzytkowania wieczystego. Prawo to wygasa z dniem zawarcia umowy.

8 Przeksztatcenie przez osoby fizyczne prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na mocy art. 32
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest juz rzadko stosowane. W dniu 1 stycznia 1998 r. weszty bo-
wiem w zycie przepisy ustawy z 4 wrze$nia 1997 r., okreslajacej zasady przeksztatcenia przez osoby fizyczne,
bedace dotychczasowymi uzytkownikami wieczystymi, prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci.
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Nieruchomos$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste jest sprzedawana dotych-
czasowemu uzytkownikowi wieczystemu w drodze bezprzetargowej (art. 37
ust. 2 pkt 5 ustawy) za cene nie nizszg niz jej wartosc (art. 67 ust. 3). Na mocy
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, na poczet ceny nieruchomosci
gruntowej, sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu, zalicza sie kwote
rowng wartosci prawa uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci, okreslong
wedtug stanu na dzien sprzedazy. Przy okreslaniu ceny powinno sie uwzgled-
nia¢ dotychczasowy czas korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego,
poniesione przez niego naktady (np. wykonanie uzbrojenia, drenazu gruntu)
oraz sytuacje na rynku nieruchomosci.

Ptatnos¢ ceny sprzedazy nieruchomosci gruntowej moze by¢ roztozona na raty,
nie dtuzej jednak niz na 10 lat (art. 70 ust. 2). Pierwsza rata podlega zaptacie nie
pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszgcej wtasnos¢ nieruchomosci. Na-
stepne raty wraz z oprocentowaniem - okreslonym przy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli, stosowanej przez NBP (art. 70
ust. 3) - podlegajazaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

2. Przeksztatcenie na mocy ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujgacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci

W dniu 1 stycznia 1998 r. weszta w zycie ustawa z 4 wrzes$nia 1997 r.19 kto-
ra okreslita zasady przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci juz tylko oséb fizycznych, bedacych dotychczasowymi uzytkownika-
mi wieczystymi. Do kregu uprawnionych, ktérzy —zgodnie z art. 1 omawianej
ustawy —mogli sktadac¢ wnioski o przeksztatcenie posiadanego prawa, ustawo-
dawca zaliczyt osoby fizyczne:

— ktore nabyly prawo uzytkowania wieczystego przed 31 pazdziernika
1998 r.0

— ktoérym przystugiwato prawo zabudowy nieruchomosci ustanowione przed
dniem wejsScia w zycie dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o prawie zabudowy?2],

— ktoére nabyty gospodarstwo rolne na podstawie aktu nadania (dotyczy to
takze nastepcow prawnych bedacych posiadaczami tych gospodarstw),

— bedace wiascicielami lokali, ktdrym przystuguje udziat w prawie uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci gruntowej jako prawie zwigzanym z wiasno-
Scig wyodrebnionego lokalu.

Aby skorzysta¢ z mozliwosci przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wiasnosci, wymienione osoby fizyczne musiaty ztozy¢ wniosek
do- w przypadku nieruchomos$ci gminnych - wdjta, burmistrza lub prezydenta
miasta. Poczatkowo wniosek ten nalezato ztozy¢ do korica grudnia 2000 r.,
jednak w wyniku zmiany omawianej ustawy termin ten przesunieto do kori-
ca 2002 r.2 Na podstawie ztozonego wniosku wojt, burmistrz lub prezydent

19 Tekst jedn.: Dz. U. 1999, Nr 65, poz. 746 z pézn. zm.

20 W tym przypadku takze nastepcéw prawnych tych oséb fizycznych.

21 Dz. U. Nr 50, poz. 280.

22 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wasnosci, Dz. U. Nr 72, poz. 749, art. 2.
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wydaje decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci, ktora stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej przedmiotowej
nieruchomosci.

Osoba, ktora nabyta prawo wiasnosci nieruchomosci, zobowigzana zostata
do uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi optaty za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci. Na mocy ustawy z 9 wrzesnia
1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego o0so-
bom fizycznym w prawo wtasnosci, optata wnoszona na rzecz dotychczasowego
wiasciciela za przeksztatcenie wspomnianych praw skiada¢ sie miata z rat
rocznych ptatnych przez 5, 10 lub 15 lat, w zaleznosci od czasu trwania uzytko-
wania wieczystego. Gdy uzytkowanie trwato krécej niz 5 lat, optate nalezato
ptaci¢ przez 15 lat, gdy dtuzej niz 5, a krdcej niz 20 lat - optate ptaci¢ nalezato
przez 10 lat. Gdy uzytkowanie trwato powyzej 20 lat - optate pobiera¢ miano
tylko przez 5 lat. Naleznosci gminy z tytutu tego przeksztatcenia miaty by¢ za-
bezpieczone przymusowa hipotekg na nieruchomosci objetej przeksztatceniem.

Wysokos¢ raty rocznej wskazanej optaty ustawodawca ustalit w wysokosci
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego za 1997 r., waloryzowanej co
rok na podstawie Sredniorocznego wskaznika wzrostu cen i ustug konsumpcyj-
nych za poprzedni rok. Raty roczne optaty wnoszone miaty by¢ do 31 marca
kazdego roku, z wyjatkiem pierwszej raty optaty, ktorg nalezy uisci¢ w termi-
nie 14 dni od dnia, w ktérym decyzja wdjta, burmistrza, czy prezydenta o prze-
ksztatceniu omawianego prawa stala sie ostateczna.

Dla os6b, ktdre wniosty jednorazowa optate za cze$¢ uzytkowania wieczyste-
go, whniesiong kwote zalicza¢ miano na poczet optaty za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnos$ci, przyjmujac, ze kazdy optacony
rok odpowiada racie optaty rocznej.

Przedstawiony sposdéb ustalania optaty za przeksztatcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wiasnosci zostat zakwestionowany przez Trybunat
Konstytucyjny i na mocy jego wyroku2Zutracit moc obowigzujgcg. Nowy sposéb
obliczania optaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci znajdujemy pdzniej w ustawie z 21 czerwca 2001 r.24 zmieniajgcej
przepisy istniejgce w omawianym dotad akcie prawnym.

Zgodnie z ustawg o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, do ustale-
nia optaty za takie przeksztatcenie stosuje sie przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zgodnie z nimi dotychczasowy uzytkownik wieczysty staje
sie wiascicielem gruntu po uiszczeniu przez niego ceny nieruchomosci ustalo-
nej na podstawie jej wartosci przez rzeczoznawce majatkowego (art. 67 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Na poczet ceny nieruchomosci grun-
towej sprzedawanej jej dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu w trybie
bezprzetargowym zaliczano przy tym kwote rowng wartosci prawa uzytkowa-
nia wieczystego tej nieruchomosci, okreslong wedtug stanu na dzien sprzedazy
nieruchomosci (art. 69 omawianej ustawy).

23 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 kwietnia 2000 r., K. 8/98, OTK 2000, nr 3, poz, 87; Dz. U. 2000,
Nr 28, poz. 352.

24 Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o zmianie ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, Dz. U. Nr 72, poz. 749.
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Zgodnie z art. 70 ust. 2-4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cena nie-
ruchomosci sprzedawanej jej dotychczasowemu uzytkownikowi wieczystemu
moze zostac roztozona na raty, nie dtuzej jednak niz na 10 lat. Pierwsza rata
podlega jednak zaptacie nie pézniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszgcej
wiasnos¢ nieruchomosci. Nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegajg
zaptacie w terminach ustalonych przez strony w umowie.

Poréwnujac wskazane sposoby okreslania wysokosci optat, jakie wedtug
wskazanych aktéw prawnych mieliby wnosi¢ dotychczasowi uzytkownicy wie-
czysci gruntéow za przeksztatcenie posiadanego prawa do gruntu w prawo
wiasnosci, nalezy stwierdzi¢, ze pierwotnie zaproponowany przez ustawodaw-
ce sposob byt korzystniejszy dla os6b fizycznych, ktore chciaty przeksztalcic¢
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wiasnosci. Wnoszone
przez nich optaty roztozone byty na wiele lat, a ich wysokos¢ byta rowna wnie-
sionej przez nich optacie rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w roku
1997. Ksztattowaty sie one wiec —w zaleznosci od celu przeznaczenia nierucho-
mosci —na poziomie od 0,3% do 3% ustalonej ich wartosci.

Sposéb ustalenia wysokosci optaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci w prawo wiasnosci na mocy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jest wiec dla dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych
bardziej kosztowny. Ciezar ptatnosci tej optaty skumulowany jest tez w kroét-
szym okresie.

Zmiana sposobu ustalania wysokosci optaty za przeksztatcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasnosci umozliwia jednostkom samorzadu tery-
torialnego pozyskanie dochodéw z tytutu omawianego przeksztatcenia prawa
o wiele szybciej iw o wiele wyzszej wysokosci. Niekorzystne zmiany przepiséw
prawnych dla os6b fizycznych starajacych sie o przeksztatcenie prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wiasnosci przyczyni¢ sie mogaw najblizszym czasie
do wzrostu dochoddw jednostek samorzgdowych z tytutu majgtku komunalnego.

Obok odptatnego przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci, ustawodawca w art. 6 omawianej ustawy wskazat przypadki, w kto-
rych to przeksztatcenie nastepowato nieodptatnie. | tak, nieodptatnie prze-
ksztatcenie wspomnianego prawa nastgpi¢ mogto na rzecz uzytkownikéw
wieczystych oraz ich nastepcéw prawnych:

— ktoérym nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste w zwigz-
ku z utratg mienia na skutek Il wojny Swiatowej i ktérzy pozostawili majatek
na terytorium nie znajdujacym sie na obecnym obszarze Polski,

—ktérzy na mocy umoéw miedzynarodowych zawartych przez Polske mieli
otrzymac ekwiwalent za mienie pozostawione za granicg, a wartos¢ tego mie-
nia jest wyzsza od optaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci,

— ktérym oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste w zwigzku z wy-
wiaszczeniem dokonanym po 1949 r., a przed 1 sierpnia 1985 r.,

— ktérym oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste w zamian za
przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Paristwa na podstawie wszelkich
tytutdw przed dniem 5 grudnia 1990 r.,

— ktérym przyznano —jako dotychczasowym wiascicielom lub ich nastep-
com prawnym - prawo wieczystej dzierzawy lub prawo uzytkowania wieczy-
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stego, na podstawie art. 7 dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wilasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy2, bez wzgledu na termin
przyznania tego prawa lub termin wniesienia czynszu lub optaty.

Nieodptatne przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci stosowano rowniez w odniesieniu do oséb fizycznych i ich nastepcow
bedacych posiadaczami tych gospodarstw, ktérzy nabyli gospodarstwo rolne na
podstawie aktu nadania. Uprawnienie do nieodptatnego przeksztatcenia pra-
wa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci stwierdzat, w drodze decyzji,
wojt, burmistrz lub prezydent.

Nieodptatne przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wihasnosci w odniesieniu do uzytkownikow, ktérym nieruchomos$¢ oddano
w uzytkowanie wieczyste nieodptatnie lub ktérzy wniesli jednorazowg optate
za okres uzytkowania wieczystego, nie jest juz mozliwe. Wyrok w tej sprawie
wydat Trybunat Konstytucyjny 12 kwietnia 2000 r.26

3. Przeksztatlcenie na mocy ustawy o nabywaniu przez uzytkownikéw
wieczystych prawa wiasnosci nieruchomosci

Kolejnym aktem prawnym, ktérym ustawodawca poczynit nastepny krok na
drodze do wyeliminowania z prawa polskiego instytucji uzytkowania wieczyste-
go, byta ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikdéw wieczystych
prawa wiasnosci nieruchomosciZZ. Na mocy przepisow tej ustawy, z prze-
ksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci mogty skorzy-
sta¢ osoby fizyczne, w stosunku do ktérych nie mialy zastosowania przepisy
ustawy z 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci, ktore szczegotowo okre-
Slono w art. 1 ust. 1 ustawy.

Osobami fizycznymi, ktére mogty skorzystaé z przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasnosci —w mysl przepisoéw ustawy z 2001 r. —
byli uzytkownicy wieczysci lub wspétuzytkownicy wieczysci nieruchomosci za-
budowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nieruchomosci rolne,
a potozonych na ziemiach odzyskanych2 Wskazane osoby —co jest istotne
w kontekscie dochodow gminnych - w mysI przepiséw tej ustawy majg roszcze-
nie o nieodptatne nabycie wskazanych gruntow.

Przepisy omawianej ustawy, znowelizowane w kolejnych latach2, zaczety
obowigzywac od 16 lipca 2003 r. Nie oznacza to jednak, ze juz w 2003 r. wydane
byty pierwsze decyzje uwlaszczeniowe. Przesuniecie w czasie obowigzywania
przedstawionych przepiséw prawnych wynikato z koniecznosci wprowadzenia
aktdéw wykonawczych do ustawy i sporzadzenia przez jednostki samorzgdowe
wykazéw nieruchomosci objetych uwlaszczeniem.

25 Dz. U. Nr 50, poz. 279.

26 Dz. U. Nr 28, poz. 352.

27 Dz. U. Nr 113, poz. 1209.

28Rzeczone obszary Panstwa Polskiego zostaty wskazane w dekrecie z 6 wrze$nia 1951 r. o ochronie i uregu-
lowaniu wtasnosci osadniczych gospodarstw chtopskich na obszarze Ziem Odzyskanych, Dz. U. Nr 46, poz. 340
z pézn. zm.

29 Patrz: Dz. U. 2001, Nr 113, poz. 1209; Dz. U. 2002, Nr 113, poz. 984; Dz. U. 2003, Nr 3, poz. 24.
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Stosowne rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa3) zostato wydane do-
piero w listopadzie 2003 r., a wykazy, o ktérych wyzej mowa, mogty by¢ —zgod-
nie z przepisami —sporzgadzane dopiero po uptywie trzech miesiecy od dnia
obowigzywania rozporzgdzenia. Wskazane fakty zadecydowaty wiec o tym, ze
pierwsze decyzje uwtaszczeniowe mogty zosta¢ wydane dopiero w maju 2004 r.
Wykaz nieruchomosci musi by¢ wywieszony przez 30 dni. Kolejne 30 dni to
czas, jaki ustawodawca przeznaczyt na wnoszenie do wywieszonego wykazu
ewentualnych zastrzezen.

Wspomniany sposob przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci gruntowej przystuguje osobom fizycznym, ktdére ztoza stosowny
whniosek o przeksztatcenie prawa (w przypadku nieruchomosci gminnych) na
rece wojta, burmistrza lub prezydenta miasta nie pdzniej niz w ciggu czterech
lat od dnia wejscia w zycie ustawy. Istotne jest, ze w przypadku nieztozenia
wniosku w ustawowym terminie, roszczenie o nieodptatne przeksztatcenie pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wtasnosci wygasa (art. 1
ust. 4 omawianej ustawy). Wydana przez wéjta, burmistrza lub prezydenta
miasta decyzja stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;j.

Na mocy przepiséw opisywanej ustawy uzytkownik wieczysty - jak wczes-
niej wspomniano —nie uiszcza optat za przeksztatcenie tego prawa w prawo
wiasnosci, ale za to bedzie obcigzony optatg sgdowag z tytutu zatozenia i wpisu
do ksiegi wieczystej prawa wiasnosci nabytych nieruchomosci. Ustawodawca
w art. 1ust. 5omawianej ustawy ustalit wysokos¢ tej optaty od jednej nierucho-
mosci na poziomie 1/3 najnizszego wynagrodzenia ogtaszanego przez ministra
wiasciwego ds. pracy na podstawie Kodeksu pracy3L Oprocz tego osoby zainte-
resowane przeksztatceniem wspomnianego prawa zobowigzane sg we wlasnym
zakresie pokry¢ koszty pomiarow, opracowan geodezyjnych i kartograficznych
zwigzanych z postepowaniem w sprawie wydania decyzji (art. 1ust. 6 ustawy).

I1l. DOCHODY Z TYTULU OPLAT ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE
| PRZEKSZTALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
W PRAWO WEASNOSCI W BUDZECIE POZNANIA
W LATACH 1998-2004

W latach 1998-2003 dochody z rzeczowego majgtku komunalnego w budze-
cie Poznania ksztattowaty sie na niewysokim poziomie (tabela 1). Wahaly sie
one w granicach od zaledwie 3 do ok. 6% tgcznych dochodéw budzetowych mia-
sta, przy czym najnizsza ich warto$¢ w badanym okresie wystagpita w 2001 r.

Jesli przyjrzymy sie dochodom budzetowym Poznania z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych i optat za przeksztalcenie
tego prawa w prawo wiasnosci® to zauwazymy, ze ich wielkosci w latach

30 Rozporzadzenie Ministra Skarbu Panstwa z 25 listopada 2003 r. w sprawie szczegétowego trybu wydania
decyzji 0 nabyciu przez uzytkownikéw lub wspétuzytkownikéw wieczystych prawa wtasnosci nieruchomosci za-
budowanych na cele mieszkaniowe lub stanowigcych nieruchomosci rolne, Dz. U. Nr 205, poz. 1991.

3l Ustawa z 26 kwietnia 1974 r. —Kodeks pracy, tekst jedn.: Dz. U. 1998, Nr 21, poz. 94 z p6zn. zm.

R Dane dotyczace wielkosci tych optat uzyskano od gtéwnej ksiegowej Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskie-
go ,GEOPOZ” w Poznaniu. Na potrzeby tego opracowania niemozliwe byto jednak ustalenie, jaka cze$¢ dochodéw
z rzeczowego majatku komunalnego miasta pochodzita z tytutu odptatnego nabycia przez uzytkownikéw wieczys-
tych, na mocy przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej.
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1998-2004 byty zroznicowane (tabela 2). W 1998 r. oba rodzaje wptywo6w z oma-
wianych optat w tgcznych dochodach z rzeczowego majgtku komunalnego Po-
znania stanowity 15%. W latach 1999-2000 ich wysokos¢ uksztattowata sie na
poziomie 25%.

Z poczatkiem 2001 r. wielko$¢ dochoddw z przedstawianych optat ulegta
zmianie i uksztattowata sie na poziomie przeszto 41% tacznych dochodéw miasta
z rzeczowego majatku komunalnego, by po6zniej spas¢ (w planie budzetowym
na rok 2004 r.) do poziomu okoto 23,5%. Zaistniata sytuacja byta wynikiem -
w pierwszym okresie —zaréwno wzrostu dochodéw miasta z tytutu wptywdéw
z optat za uzytkowanie wieczyste, jak i wzrostu wplywéw z optat za prze-
ksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo whasnosci.

W badanym okresie w Poznaniu optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowych w dochodach z rzeczowego majgtku komunalnego
ksztattowaty sie na poziomie od 21,73 do 40,97% tgcznych dochodéw z tego
majatku. Stan ten spowodowany byt m.in. wzrostem cen nieruchomosci, stano-
wigcych podstawe do ustalenia wysokoSci optaty, a takze komunalizacji przez
wiladze Poznania co roku kolejnych gruntéw, ktére pdzniej oddawane byty
w uzytkowanie wieczyste.

Z danych zawartych w informacjach o stanie mienia komunalnego Poznania,
stanowigcych zatacznik do projektu uchwaty budzetowej miasta3 a przygoto-
wywanych przez Wydzial Mienia Komunalnego Urzedu Miejskiego3 wynika,
ze powierzchnia gruntéw komunalnych Poznania na skutek komunalizacji po-
wiekszata sie. Od poczatku reaktywowania samorzadu terytorialnego do konca
1996 r. w Poznaniu skomunalizowanych zostato 16 731 dziatek o tgcznej po-
wierzchni 54 055,4 tys. m2 Roéwniez w kolejnych latach w Poznaniu sukcesyw-
nie komunalizowano grunty, co przedstawiajg dane zawarte w tabeli 3.

Co roku w badanej jednostce samorzadowej czes¢ skomunalizowanych
gruntéow oddawana byta r6znym podmiotom w uzytkowanie wieczyste. | tak
dla przyktadu do korica 1996 r. sposréd skomunalizowanych gruntéow w uzytko-
wanie wieczyste oddano grunty o powierzchni 996,8 ha. W 1997 r. byto to juz
1275,5 ha, w 1998 r. - 1321 ha, w 2001 r. - 1359,7 ha, w 2002 r. - 1358,13 ha,
a wedtug stanu na 30 czerwca 2003 r. - 1486,93 ha gruntéw, skomunalizowa-
nych w Poznaniu od poczatku funkcjonowania reaktywowanego samorzgdu
terytorialnego.

Dochody budzetowe Poznania z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci - zgodnie z przepisami ustawy z 1997 r., poja-
wity sie w budzecie Poznania po raz pierwszy w 1998 r., ale moga sie w nim po-
jawiac przez kolejnych 10 lat (liczac od 2003 r.), na tyle bowiem rocznych rat
maksymalnie —w mys$| ustawy o gospodarce nieruchomosciami —mozna rozto-
zy¢ ptatnosc ceny nieruchomosci za przeksztatcenie prawa uzytkowania wie-
czystego w prawo witasnosci. Po tym okresie dochody z tytutu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci w ogole nie beda zasilaty
budzetu Poznania.

B Obowigzek sporzadzania tej informacji na dzien 30 czerwca roku poprzedzajacego rok budzetowy, na kté-
ry przygotowywana jest uchwata budzetowa, wynika z art. 120 ustawy z 26 listopada 1998 r. o finansach publicz-
nych, Dz. U. Nr 155, poz. 1014 z p6zn. zm.

34 Po reorganizacji - Biuro Nadzoru Wiascicielskiego.



Tabela 1

Dochody z rzeczowego majatku komunalnego w tacznych dochodach budzetowych Poznania w latach 1998-2003 i wedtug planu na rok 2004

Wyszczeg6lnienie

taczne dochody
budzetowe
miasta

Dochody
z rzeczowego
majatku
komunalnego

1998 1999 2000 2001 2002 2003 Plan 2004
zt % zt % zt % zt % zt % zt % zt %

894 626 134,00 100,00 1000 459 188,00 100,00 1 145 424 869,00 100,00 1294 215 117,00 100,00 1 314 206 959,00 100,00 1 338 944 050,00 100,00 1 472 430 541,00 100,00

55 146 647,00 6,16 42 888 235,00 4,29 55 330 227,00 4,83 39 145 968,00 3,02 43 747 204,00 3,33 58 485 922,00 4,37 65 235 513,00 4,43

Zrédto: opracownie wiasne na podstwie informacji uzyskanych z Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ" w Poznaniu.

Tabela 2

Dochody z optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i optat za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo whasnosci

Wyszczegélnienie

Dochody
z rzeczowego
majatku
komunalnego

taczne dochody
z optat za
uzytkowanie
wieczyste

i przeksztatcenie
prawa
uzytkowania
wieczystego

W prawo
wiasnosci

Dochody z optat
za uzytkowanie
wieczyste
nieruchomosci

Dochody z tytutu
optat za
przeksztatcenie
prawa
uzytkowania
wieczystego

W prawo
wiasnosci

w tgcznych dochodach z rzeczowego majgtku komunalnego w Poznaniu w latach 1998-2003 i wedtug planu na 2004 rok

1998 1999 2000 2001 2002 2003 Plan 2004
zt % zt % zt % zt % zt % zt % zt %

55 146 647,00 100,00 42 888 235,00 100,00 55 330 227,00 100,00 39 145 968,00 100,00 43 747 204,00 100,00 58 485 922,00 100,00 65 235 513,00 100,00

8 278 447,48 15,01 10 720 559,14 25,00 13 837 290,35 25,01 16 297 506,30 41,63 17 660 328,57 40,37 16 132 017,33 27,58 15 800 000,00 24,22

7 429 261,64 13,47 9 320 831,93 21,73 13 236 038,00 23,92 16 037 627,02 40,97 17 145 292,89 39,19 14 951 678,78 25,56 15 300 000,00 23,45

849 185,84 1,54 1399 727,21 3,26 601 252,35 1,09 259 879,28 0,66 515 035,68 1,18 1 180 338,55 2,02 500 000,00 0,77

Zrédto: opracownie wiasne na podstwie informacji uzyskanych z Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego ,GEOPOZ” w Poznaniu.
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Tabela 3

Skomunalizowane nieruchomosci gruntowe w Poznaniu w latach 1997-2003
(wedtug stanu na koniec roku)

2003

Wyszczegdlnienie 1977 1998 1999 2000 2001 2002 (wedtug stanu
na 30.06)

Skomunalizowane

a) dziatki (w szt.) 19 889,00 23 718,00 24 616,00 25 070,00 26 027,00 27 141,00 27 669,00

b) grunty (w tys. m2 63 298,40 76 150,50 76 307,60 84 427,00 87 360,70 95 866,20 97 101,90

Przyrost roczny
skomunalizowanych

a) dziatek (w szt.) 3 158,00 3 829,00 898,00 454,00 957,00 1 114,00 528,00
b) gruntéw (w tys. m2> 9 243,00 12 852,10 157,10 8 119,40 2 933,70 8 505,50 1235,70

Zrédho: opracowanie wiasne na podstawie informacji o stanie mienia komunalnego Poznania w latach 1997-2003.

IV. ZAKONCZENIE

Instytucja uzytkowania wieczystego do$¢ mocno wpisata sie juz w polska
rzeczywisto$¢. W ostatnim czasie uzytkownicy wieczysci zachecani sg jednak
przez ustawodawce do zmiany prawa witadanych przez siebie nieruchomosci.
W poszczegélnych regionach Polski z mozliwosci tych korzysta zréznicowana
liczba tych uzytkownikéw.

Przedstawione w tym opracowaniu akty prawne wskazujg na mozliwosci
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci w prawo wias-
nosci, ale nie nakazujg tego. Osoby uprawione do zmiany formy gospodarowa-
nia nieruchomoscig nie muszgwiec z tego prawa skorzysta¢. Podobnie nie bedg
musiaty one stac sie wiascicielami gruntéw na mocy projektu nowelizacji usta-
wy 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

Wspomniana nowelizacja ustawy jest dzi$ ciggle jeszcze projektem posel-
skim, ktéry trafit pod obrady sejmu pod koniec listopada 2003 r.3 Projekt ten
wprowadza mozliwo$¢ nieodptatnego —z mocy prawa —przeksztatcenia na wnio-
sek zainteresowanego (osoby fizycznej lub prawnej) prawa uzytkowania wieczy-
stego nieruchomosci w prawo wasnosci. Jest to wiec projekt ustawy, ktorej
zapisy wprowadzone w zycie istotnie —juz na etapie procedury przeksztatcenio-
wej —moga zmniejszy¢ dochody budzetowe jednostek samorzgdowych.

Projekt ustawy —wprowadzajgc wskazany sposéb zamiany prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnosci —zaktada zupetne wyeliminowanie
z polskiego systemu prawnego instytucji uzytkowania wieczystego. Czy jednak
tak rzeczywiscie sie stanie, trudno jednoznacznie stwierdzi¢. Jedno jest jednak
pewne: gdy tak sie stanie, oznacza¢ to bedzie dla gmin zmniejszenie zasobu
nieruchomosci, utrate statych i pewnych dochodéw oraz brak mozliwosci decy-
dowania przez wiadze lokalne o sposobie wykorzystania gruntu przez jego
wiasciciela. Z tego punktu widzenia mozna stwierdzié, ze wskazane perspek-
tywy zmian nie sg dla jednostek samorzadowych korzystne. Z drugiej strony

k) A. Wojda, Koniec uzytkowania wieczystego, ,Gazeta Prawna - Aktualnosci”, nr 229 (1085) z 25 listopada
2003 r.
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jednak upowszechnianie sie omawianych procedur przeksztatceniowych ure-
gulowa¢ moze skomplikowane sprawy wtasnosci nieruchomosci w naszym kra-
ju i doprowadzi¢ polskie ustawodawstwo do uregulowan, jakie wystepuja
w wiekszosci krajow Unii Europejskiej. Sg one tez niezwykle wazne z punktu
widzenia rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce.

W zwigzku z powyzszym, pozostaje wtasciwie bez odpowiedzi pytanie, czy
wszyscy uzytkownicy wieczysci z szansy przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci skorzystajg na mocy obowigzujacych juz aktéw
prawnych, czy tez nie. Podobnie trudno jest przewidzieé, co sie stanie (czy
wszyscy dokonajg przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci), jesli wejda w zycie przepisy projektu znowelizowanej ustawy o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci.

W budzecie Poznania nie widaé jeszcze ujemnych konsekwencji wprowa-
dzonych w zycie i omawianych w tym opracowaniu przepiséw prawnych, tj.
zmniejszenia dochodéw miasta na skutek mozliwosci przeksztatcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Tym bardziej niewiadoma wyda-
je sie w zwigzku z tym przysztos¢ wptywédw do budzetu Poznania z tytutu optat
za uzytkowanie wieczyste w konteks$cie wprowadzonych juz aktéow prawnych
i tych, ktére by¢ moze sie pojawig. Uszczerbek dochodéw miasta Poznania za
jaki$ czas moze by¢ jednak znaczny.

W obecnej sytuacji wptywy z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomo-
Sci gruntowych stanowig przeszto 1/5 dochodéw miasta z rzeczowego majatku
komunalnego. Stabilne sg przy tym wptywy do budzetu Poznania z tytutu podat-
ku od nieruchomosci, ktore nawet w momencie przeksztatcenia omawianych
praw nie zmienig sie. Bez wzgledu bowiem na to, czy grunt jest w uzytkowaniu
wieczystym danego podmiotu, czy tez pozostaje jego wiasnoscig podmiot ten
jest podatnikiem podatku od nieruchomosci.

Na razie uzytkownicy wieczys$ci ponoszg ciezar, ktory —jak sie wydaje —sg
w stanie ponies¢, gdyz nie wszyscy z nich dokonujgopisywanych w tym opraco-
waniu przeksztatcen. Ptacgoni optaty, ktorych wysokos¢ zalezy miedzy innymi
od wartosci nieruchomosci i jej przeznaczenia oraz podatek od nieruchomosci,
liczony od ilosciowej podstawy opodatkowania. W kontekscie jednak zmian
konstrukcji podatku od nieruchomosci, tj. wprowadzenia w Polsce podatku
katastralnego, oba obcigzenia ptacone przez uzytkownikdw wieczystych obli-
czane bytyby od wartosci nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym powstaje py-
tanie, czy wprowadzenie w Polsce podatku katastralnego moze by¢ —obok
wskazanych obowigzujgcych juz aktéw prawnych i ich projektdw —poczatkiem
konca instytucji uzytkowania wieczystego. Pytanie to pozostanie jednak na
razie bez odpowiedzi. Moze jg bowiem dopiero przynies¢ przysztos¢ i to w kon-
tekscie zmian w systemie podatkéw lokalnych w Polsce.

Mgr Janina Kotlinska jest adiunktem
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu.
j.kotlinska@ae.poznan.pl
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PERPETUAL USE OF MUNICIPAL PROPERTY AND POSSIBILITIES
OF ITS TRANSFORMATION INTO AN OWNERSHIP TITLE IN THE CONTEXT
OF BUDGETARY REVENUES OF A LARGE CITY

Summary

The institution of a perpetual use has become a vital element of the property management
possibilities available in Poland. At the same time it ensures local governments a source of regular
revenues, thus securing a stable financial base for budgetary planning. However, since such a form
of funding is not very common in the European Union, Polish legislation has been gradually ad-
justing its solutions to those adopted in other member states.

Between 1998 and the end of 2004 the binding regulations in Poland allowed one to transform
the perpetual use of property into an ownership title either for a fee (being a price of the property
paid at the date of its purchase), or they made property available on preferential basis (by effecting
certain prescribed payments), or completely free, for no fee at all. Once this procedure has been
stopped, one may expect that the local governments in Poland will eventually lose a significant
source of income.

So far, however, at least looking at the budget of the City of Poznan, the adverse effects of the
new legislation being currently implemented have not been noticed.



