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KOSZTY I KORZYSCI PODMIOTOW PUBLICZNYCH
ZWIAZANE Z ODDAWANIEM NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWYCH W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Ryszard 7rébek, Sebastian Banaszek
Katedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie: W artykule zaprezentowano wyniki badan zmierzajacych do poréwna-
nia optacalnosci oddawania nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste z ich
sprzedaza oraz przedstawiono opracowane w ich trakcie procedury przeprowadzania
tego typu analiz. Na podstawie osiagnietych wynikéw stwierdzono, ze z ekonomicznego
punktu widzenia sprzedaz jest bardziej optacalna niz oddawanie nieruchomosei w uzyt-
kowanie wieczyste, co zostalo potwierdzone odpowiednim przykladem.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, sprzedaz, nieruchomoéé gruntowa, oplacalnosé.

WPROWADZENIE

Prawo rzeczowe, jakim jest uzytkowanie wieczyste, zrodzilo sie z po-
trzeb zabudowy obszaréw miast i osiedli w 1961 r. (ustawa o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach) oraz w 1964 r. (ustawa kodeks cywilny).
Powstato ono z réznych wezesniejszych form prawnych korzystania z cudzych
gruntdw, gldwnie panstwowych, w celach inwestycyjnych {Gniewek 2000].

Na poczatku lat szesédziesigtych uznano, ze dotychczasowe formy wia-
snosci, jakimi byly: prawo zabudowy wprowadzone przez dekret o prawie
zabudowy z 26 paZdziernika 1945 r. i dotychczasowe formy dzierzawy oraz
tzw. wieczyste uzytkowanie, bedace szczegolng postacia uzytkowania zwykte-
go, wprowadzone dekretem z 10 grudnia 1952 r. o odstepowaniu przez pan-
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stwo nieruchomego mienia nierolniczego na cele mieszkaniowe oraz na cele
budownictwa indywidualnych doméw jednorodzinnych, sg niewystarczajace
[Ignatowicz 2000].

14 lipca 1961 r. w ustawie o gospodarce terenami w miastach i osie-
dlach wprowadzono forme wladania gruntami panstwowymi pod nazwa wieczy-
ste uzytkowanie, likwidujac jednoczeénie inne formy korzystania z gruntéw pan-
stwowych w celu ich zabudowy lub przeksztalcajac je w uzytkowanie wieczyste.

Od daty wejscia w zycie w 1964 r. kodeksu cywilnego uzytkowanie wie-
czyste traktowane jest jako odrebna kategoria wystepujaca miedzy wiasno-
Scig a grupg ograniczonych praw rzeczowych [Zrébek 2002).

Kolejne unormowania prawne dotyczace uzytkowania wieczystego zawar-
to w ustawie o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomoscei z 1985 r.
1 ostatecznie w ustawie o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. Obecnie
prawo uzytkowania wieczystego bezposrednio wigze sie z jego nabyciem przez
osoby prawne lub fizyczne.

Uzytkowanie wieczyste odgrywa wiec szczegélng role jako forma wyko-
rzystywania gruntéw nalezacych do Skarbu Panstwa (SP) oraz jednostek sa-
morzadu terytorialnego (j.s.t.), zwlaszcza na cele zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym [Siuda 2002].

Mimo tego, ze prawo uzytkowania wieczystego jest usytuowane bardzo
blisko prawa wlasnosci, to optaty za nabycie obu praw sa znaczaco rézne. Za
prawo wiasnosci przystuguje optata jednorazowa wyrazona w cenie transak-
cyjnej (CT), natomiast za uzytkowanie wieczyste nalezy ui$cié¢ oplate pierw-
szg (OP) oraz uiszczaé przez caly okres obowigzywania umowy (od 40 do 99
lat) optaty roczne (ORi). Wplywy dla wiasciciela (SP lub j.s.t.) gruntow odda-
nych w uzytkowanie wieczyste mozna wigc zapisa¢ wzorem:

ow) = Z T R) Q)
gdzie:
Awwwy — aktualna wartoéé wptywéw,
n — okres zapisany w umowie,
R — stopa kapitalizacji.

OPLATY ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Zgodnie z art. 73 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierp-
nia 1997 r. (DzU nr 115, poz. 741, z 1997 r. z p6Z. zm.) wysokoSé pierwszej
oplaty i optat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposéb zaplaty ustala sie
w umowie. Podstawe do jej zawarcia stanowi protokét z przeprowadzonego
przetargu lub protokdt z rokowan w przypadku drogi bezprzetargowe;j.

Optaty ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci grun-
towej okreslonej na podstawie jej wartosci rynkowej. Nalezy zwrdci¢ uwage
na fakt, iz zaréwno optata pierwsza, jak i oplaty roczne, sg naliczane od tej
samej wielko$ci (podstawy do naliczania oplat). Wysokos§é stawek procento-
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wych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego zalezy od okreslonego
w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntows oddano.

Ze wzgledu na tematyke tego artykulu kwestie dotyczace zwolnien
z oplat, rozkladania ich na raty oraz ustalenia stosowanych bonifikat, a tak-
ze terminu ich platno$ci zostang pominiete.

Stawka procentowa pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi od 15 do 256% ceny nieruchomosci gruntowej, okreslonej na podsta-
wie wartoéci rynkowe] wyznaczone] przez rzeczoznawce majatkowego. Jezeli
nieruchomoéé gruntowa jest oddawana w uzytkowanie wieczyste w drodze
przetargu, to ostatecznie bedzie to cena transakcyjna, w przypadku ustano-
wienia uzytkowania wieczystego w drodze bezprzetargowej — bedzie to cena
nieruchomosci ustalona w wysokosci nie nizszej niz jej wartosé:

Op =Sqp-Cyn @)

gdzie:

Op - oplata pierwsza,

Sqp — stawka procentowa optaty pierwszej ustalona w wysokosci z prze-

dziatu (0,15;0,25),

Cy — cena nieruchomosci gruntowej (podstawa do naliczenia optat za UW).

Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres trwania uzytkowania wieczy-
stego, w terminie do 31 marca kazdego roku, z géry za dany rok. Optaty
rocznej nie pobiera sie za rok, w ktérym ustanowiono prawo uzytkowania
wieczystego (rok, w ktérym dokonano transakeji). Uzytkownik wieczysty ma
prawo zlozyé wniosek do wlasciwego organu o ustalenie innego terminu za-
platy, nie przekraczajacego danego roku kalendarzowego.

Wysokos¢ optat rocznych zalezy od stawek procentowych, ktére sa zréz-
nicowane w zalezno$ci od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomosé
gruntowg oddano w UW, tzn.:
®* 0,3% - za nieruchomosci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpie-

czenstwa paristwa, w tym ochrony przeciwpozarowej;

— zanieruchomosci gruntowe pod budowe obiektow sakralnych wraz
z budynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych
izakonnych, archiwéw i muzeéw diecezjalnych, seminariéw du-
chownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wtadz ko-
§ciotéw i zwigzkéw wyznaniowych;

— za nieruchomosci gruntowe na dzialalno§é charytatywna oraz na
niezarobkowaq dzialalnosé: opiekunicza, kulturalna, lecznicza, oswia-
towa, wychowawcza, naukowgq lub badawczo-rozwojows;

* 1,0% - za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na
realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw pu-
blicznych oraz dziatalnosé sportowa;

* 2,0% - zanieruchomos$ci gruntowe na dziatalnosé turystyczna;

* 3,0% - zapozostale nieruchomosci gruntowe.

Administratio Locorum 3 (2) 2004
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Og; =Sgpr Cn lub Op; =Sqr -WgnG @)
gdzie:
Og; - oplata roczna za i-ty rok,
Sqr — stawka procentowa oplaty roczne; ustalona w zalezno$ci od
celu przeznaczenia nieruchomosci w wysokosci: 0,3; 1,0; 2,0
lub 3,0%,
Cy — cena nieruchomosci gruntowej,

Wrne — wartoéé rynkowa nieruchomosci gruntowej jako prawa wlasno-
ci okreslona w wyniku aktualizacji optaty roczne;.

AKTUALIZACJA OPLATY ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE

Wartoéé rynkowa nieruchomos$ci gruntowej jest wielkodcig zmienna w cza-
sie, szczegdlnie w okresach tak dlugich, na jakie zawierane jest uzytkowa-
nia wieczyste. Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego powinny by¢
aktualizowane, tzn. byé dostosowywane do zmieniajacej sie wartosci nieru-
chomosci nie czeéciej niz raz w roku.

Aktualizacja oplaty rocznej dokonywana jest z urzedu lub na wniosek
uzytkownika wieczystego. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje si¢ w formie
pisemnego wypowiedzenia optaty dotychczasowej z réwnoczesnym przedsta-
wieniem wysokos$ci nowej optaty do 31 grudnia roku poprzedzajacego wypo-
wiedzenie. Poza tym powinno ono zawieraé: informacje o wysokosci oszaco-
wania nieruchomosci oraz o miejscu, w ktorym uzytkownik wieczysty moze
zapoznaé si¢ z operatem szacunkowym, a takze wskazanie sposobu oblicze-
nia nowej wysoko$ci qptat i pouczenia uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia.

W odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wtasno§é Skarbu Panstwa
organem wlasciwym do wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczyste-
go jest starosta reprezentujacy Skarb Panstwa w ramach wykonywania usta-
wowo zleconego zadania administracji rzadowej, natomiast w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé jednostek samorzadu terytorialnego ak-
tualizacji dokonuje wdjt (burmistrz, prezydent) lub odpowiedni zarzad.

Uzytkownik wieczysty (zgodnie z art. 81 ust. 1 ustawy o GN) jest upraw-
niony do zadania od wlasciwego organu aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Podstawe takiego zada-
nia stanowi wniosek zlozony przez uzytkownika wieczystego. Uzytkownik
wieczysty moze zglosi¢ swoje zadanie (w formie pisemnej) w danym roku
tylko w przypadku niepodjecia aktualizacji przez wlasciwy organ z urzedu.
Przestanka do zgloszenia zadania jest zmiana (zwykle obnizenie) wartosci
nieruchomosci.
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METODYKA USTALANIA OPLACALNOSCI ODDAWANIA GRUNTOW W UW
W STOSUNKU DO ICH SPRZEDAZY NA WLASNOSC

Analiza oplacalnosci oddawania nieruchomosci gruntowych w UW

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem pochodnym prawa wiasno-
$ci; charakteryzuje sie podobnymi cechami. Podstawowe réznice miedzy tymi
prawami przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Podstawowe réznice miedzy prawem wiasnosci i UW
Table 1. The basic differences between ownership and perpetual lease

L Cecha Prawo wlasnosci Prawo uzytkowania wieczystego
p- Feature Owmership Perpetual lease
1 Przedmiot Grunt i zabudowania Grunt
Object Land and building Land
2 Zasieg prawa Wszystkie nieruchomo Tylko nieruchomosci SP i JST
Reach of law  $ci Real estate of treasury and units of local
Real estate governments
3 Rodzaj Samodzielne Niesamodzielne, zwigzane z wiasnoscia budynku
prawa Independent Not independent connected with building of
Kind of law ownership
4 Terminowo$¢ Bezterminowe Ograniczone czasowo (40-99 lat)
Termly Time unlimited Time limited (40-99 year)
5 Odptatnos¢  Cena transakcyjna Oplata pierwsza i oplaty roczne uiszczane przez
Payment (moze byé rozlozona  caly okres trwania umowy
na raty) First charge and annual charges paid by whole

Transaction price (it  period of enduring of agreement
can be distributed on
instalments)

Zrodio: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration

Przystepujac do analizy oplacalnosci oddawania nieruchomosci grunto-
wych w UW nalezy poréwnaé te sytuacje z oplacalno$cia sprzedazy takich
samych nieruchomosci na wlasnosé.

Oddawanie gruntéw w UW potraktowano jako przedsiewziecie dochodowe
i poréwnano z alternatywa, jaka jest optacalnoéé¢ sprzedazy. Podstawowym wy-
znacznikiem oplacalnosci przedsigwzigcia sa poniesione koszty i wygenerowa-
ne zyski. Procedury sprzedazy i oddawania w uzytkowanie wieczyste gruntéw
nalezacych do Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego sa po-
dobne (w obu przypadkach z pewnymi wyjatkami obowiazuje tryb przetargo-
wy) totez nalezy si¢ spodziewad, ze i koszty obu operacji beda zblizone.

Zakladajac, ze koszty sie rownowaza, pozostaje poréwnanie zyskéw. Po-
réwnanie to moze by¢ przedstawione za pomoca formuly:

nl Op.
Oyw =-Cy +[0p + ¥ —8i]
Uw N P SR )
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a zatem:
n-lS .C
Oyw =-Cy +[Sqp Cy + ¥ LB N 5
uw N Zi 1+ R) 5)
gdzie:
Oyw — oplacalnoéé oddawania gruntow u UW,
Cy - cena nieruchomoéci gruntowej przy zalozeniu, ze

Cn =Cpw=Cpyw lub Cy=Cpyy=0,7 - Cpy (Cpy—cena prawa
wlasnosci, Cppyw— cena prawa UW),

Op - oplata pierwsza,

Op - oplata roczna,

n - okres uzytkowania wieczystego (40-99 lat),

Sqp — stawka procentowa oplaty pierwszej (15-25%),

Sy g — stawka procentowa oplaty rocznej (0,3; 1,0; 2,0 lub 3,0%),

R - stopa kapitalizacji (0,09 < R < 0,12).

Przy zalozeniu stalej wysokosci optaty rocznej formula otrzyma postaé:
0
Oyw =-Cn +[Op +—R£] (6)

Okres zréwnowazenia dochodu osiagnietego ze sprzedazy i oddania grun-
tu w UW mozna sprawdzi¢ na podstawie formuly:

S (7
%R (1 + R)
gdzie:
O; — okres zréwnowazenia dochodu ze sprzedazy i z uzytkowania wie-

czystego.

Analiza oplacalnosci aktualizacji oplat za UW

Aktualizacja oplat rocznych ma na celu zapewnienie ciaglej korelacji wy-
soko$ci oplat rocznych z wartoscig nieruchomosci. Podobnie jak i sam pro-
ces oddawania nieruchomo$ci w UW generuje koszty, ktére nalezy poniesé
na poczet przyszlych zyskow. Zasadnicze pytanie dotyczy oplacalnosci stoso-
wania procedury aktualizacji oplaty w okresie AT. Analizy wykazuja, ze
wzrost wartosci oplat z pierwszej aktualizacji jest znaczacy (czesto notuje sie
wzrost nawet do kilkuset procent). Jest to zwiazane z okreéleniem, czesto
po raz pierwszy, wartos$ci rynkowej dla danej nieruchomosei w stosunku do
poprzedniej wartosci ,wskaznikowej” ustalonej w latach 1991-1997. Proble-
mem jest dopiero powtdrna aktualizacja, gdy wzrost wartosci nieruchomosci
jest najczesciej niewielki (przewaznie nieco wigkszy tylko od inflacji). Ko-
nieczne jest wtedy przeprowadzanie analiz wstepnych, ktére odpowiedza na
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pytanie dotyczace optacalnosci aktualizacji w konkretnych warunkach rynko-
wych. Ze wzgledu na zlozono$é cech i proceséw odpowiedzialnych za wzrost
wartoséci nieruchomosci do kazdej aktualizacji nalezy podchodzi¢ indywidualnie.

Przeprowadzenie aktualizacji ponosi za soba koszty, ktore nalezy skalkulo-
waé z przewidzianymi zyskami. Po stronie wydatkéw nalezy zaliczy¢ przede
wszystkim koszty zwiazane z organizacjg przetargu na wybor rzeczoznawcy ma-
jatkowego, wyceng 1 kosztami administracyjnymi samego procesu aktualizacji.

Zgodnie z przepisami SP i j.s.t. w celu zlecenia wykonania aktualizacji
oplat za uzytkowanie wieczyste, aby wylonié najlepszg oferte, musza zorga-
nizowaé przetarg. Koszty przetargu mozna uznac za stale w danym czasie.
Zwigzane sg one z kosztami okreslonej procedury, ktora niezmiennie trzeba
wykonaé, niezaleznie od liczby nieruchomos$ci podlegajacych aktualizac)i.

Koszty wyceny to koszty aktualizacji warto§ci nieruchomosci okreslo-
ne na podstawie wyboru oferty przetargowej. Zalezne sg od sytuacji na ryn-
ku lokalnym oraz liczby nieruchomosci przeznaczonych do aktualizacji (im
wigcej nieruchomosci, tym mniejsza cena jednostkowa).

Koszty administrowania systemem oplat to koszty ponoszone przez
SP i j.s.t. na przeprowadzenie procedur zwigzanych z okresows obstuga nie-
ruchomosci oddanych w UW. W wiekszoéci przypadkow sa to koszty stale,
gdyz powstaja w ramach obowigzkéw shuzbowych pracownikéw, ktérzy wy-
konujg rowniez inne czynnosci.

Do zyskow z aktualizacji oplat zalicza si¢ natomiast wzrost wartoéci optat
rocznych pomniejszonych o nakltady poniesione przez UW na urzadzenia in-
frastruktury techniczne;j.

Chcac poddaé analizie oplacalno$é aktualizacji, nalezy poréwnaé wyso-
kosé dotychczasowych oplat rocznych z wartoscia optat zaktualizowanych,
z uwzglednieniem kosztéw poniesionych na jej przeprowadzenie. Miernikiem
wskazujacym oplacalnosé przeprowadzenia aktualizacji moze byé okres, po
Jakim wartoé¢ zaktualizowanych oplat osiggnie poziom wartoéci optat sprzed
aktualizacji. Miernik ten wskaze jednocze$nie, po jakim czasie aktualizacja
zacznie przynosié zysk i przedstawié go mozna formula;

KCA (1 +R)
n=—_=——m 8)
Ora -Ogp
gdzie:
n — okres (w latach) po ktorym aktualizacja zaczyna przynosié do-

chéd przewyzszajacy dochod z oplat rocznych przed aktualizacja,
K., — koszty catkowite aktualizacji,
Op4s — oplata roczna zaktualizowana,
Opc — oplata roczna dotychczasowa.

Jezeli na podstawie formuty wskaznik n:
- Jest wiekszy od zera (n>0) oznacza to, ze aktualizacja zacznie przynosié
dochod przewyzszajacy dochdd z optat rocznych przed aktualizacja po n
latach,
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— jest mniejszy badz réwny zero (n < 0) oznacza to, ze przy zalozonym poziomie
kosztéw aktualizacja bedzie nieoptacalna.

BADANIA WLASNE
Nizej przedstawiono przyklad stosownych obliczern umozliwiajacych prze-
prowadzenie analizy optacalnoéci oddania gruntu w UW wzgledem jego sprze-
dazy. Zatozono, ze przedmiotem analizy jest nieruchomos$é gruntowa prze-
znaczona pod zabudowe ustlugowa o powierzchni 1500 m?, ktérej warto$é
rynkowa wynosi 30 000 zt (20 z¥/m?2), a ktéra mozna:
1. sprzedaé po cenie rynkowej (30 000 zt — platne np. jednorazowo w chwili
podpisania umowy) lub
2. oddaé w uzytkowanie wieczyste na réznych warunkach np.:
a. stawka procentowa oplaty pierwszej Op = 15%, stawka procentowa optat
rocznych Sy p = 3%, okres uzytkowania n = 40 lat;
b. stawka procentowa oplaty pierwszej Op = 15%, stawka procentowa optat
rocznych Sy, p = 3%, okres uzytkowania n = 99 lat
przy stopie kapitalizacji dla obu podpunktéw réwnej:

-R;=0,09;
-R,=0,10;
-R;=0,11;
-R,=0,12;

Optacalnosé UW obliczono wedlug wzoru (5), a wyniki obliczen zestawio-
no w tabeli 2. Na podstawie wynikéw mozna stwierdzié, ze we wszystkich
zalozonych wariantach sprzedaz jest bardziej dochodowa niz oddanie gruntu
w UW z punktu widzenia przeprowadzonej analizy ekonomicznej. Dochodo-
wo§¢ UW moze poprawic¢ jedynie okresowa aktualizacja optat rocznych. Nie
mozna réowniez zapominaé, ze UW moze zostaé przedluzone na kolejny okres,
a grunt nadal stanowi wlasnoéé SP lub j.s.t.

Tabela 2. Tabela wynikéw obliczen dla przykladu
Table 2. Result of account for example

o Wyniki obliczeri dla
Stopa kapitalizacji Results of accounts for
Rate of capitalization
OP=15%, S%R=3% In=40 lat OP=15%, S%R=3% In=99 lat
0,09 - 15 847,03 zt - 12 502,15 zt
0,10 -16 718,74 z1 - 13 500,79 zt
0,11 - 17 457,90 zt -14 318,48 zt
0,12 - 18 090,27 zt - 15 000,11 z1

Zrodio: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration

Na podstawie osiagnietych rezultatéw mozna stwierdzié, ze niezaleznie
od okresu, na jaki zostanie ustanowione UW, i poziomu, na jakim zostanie
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ustalona stawka procentowa optaty pierwszej, to dla optat rocznych ustalo-

nych na poziomie: 0,3; 1,0; 2,0 i 3,0 dochdéd osiagniety ze sprzedazy nieru-

chomosci gruntowej bedzie zawsze przewyzszal dochéd z UW tej nierucho-
moéci. Osiagniete wyniki pozwalajg pomingé etap analizy zwigzany ze

sprawdzaniem okresu réwnowazenia si¢ dochodu osiagnietego ze sprzedazy i

oddania w UW. Proces przeprowadzenia sprawdzenia oplacalnosci oddania

nieruchomo$é w UW mozna przeprowadzi¢ wedlug procedury przedstawionej

na rysunku 1.

Kontynuujgc analize, sprobujmy okreslié optacalnosé aktualizacji optat
rocznych dla nieruchomosci z przykladu (podpunkt 1a), przyjmujac dodatko-
we zalozenia:

— koszt calkowity aktualizacji optaty dla analizowanej nieruchomosci wynosi
K =163 zt (z czego koszt organizacji przetargu Kp =13 zl, koszt wyceny
Ky, = 145 zt i koszty administracyjne K, = 5 z1);

— zakladana warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej jako prawa wtasnosci
okreslona w wyniku aktualizacji optaty rocznej Wpyn =42 000 zi.

Wysoko§¢é oplaty rocznej obliczonej wedlug wzoru (3) wynosi 1260 zt.
Okres, po ktorym aktualizacja zacznie przynosi¢ dochdd przewyzszajacy do-
chod z oplat rocznych przed aktualizacjg zgodnie ze wzorem (8) wynosi odpo-
wiednio: 4.959, 5.005, 5.050 i 5.096.

Wplywy z zaktualizowanych optat zrownowaza zatem wplywy z optat do-
tychczasowych po okresie:

a. 4 lat, 11 miesiecy i 17 dni;

b. 51ati 2 dniach;

c. 5lati 18 dni;

d. 51lat, 1 miesiacai 4 dni.

Przedstawione analizy wykazaly, ze zwrot kosztéw poniesionych na prze-
prowadzenie aktualizacji nastapi dopiero po 5 latach. Nalezy zatem stwier-
dzié, ze wykonanie ponownej aktualizacji wczesniej jest nieuzasadnione z eko-
nomicznego punktu widzenia i tylko nagly wzrost wartosci nieruchomosci na
danym rynku moze doprowadzi¢ do skricenia tego okresu.

Wykorzystujac opisang formule, mozna wykonaé analizy, ktére pozwola
okresli¢ stopien optacalnosci planowanej aktualizacji. Procedure takiej anali-
zy przedstawiono na rysunku 2.

WNIOSKI

Prawo wlasnoéci jest wiec prawem, ktore moze przynosié¢ SP i j.s.t. wiek-
sze dochody niz prawo UW w przypadku dokonania transakcji. Poprzedzenie
Jjednak oddania nieruchomosci w UW odpowiednimi analizami moze zmniej-
szy¢ te rozbieznos§¢ (dzieki np. lepszemu doborowi takich parametréw, jak:
procentowa stawka oplaty pierwszej, dlugos¢ okresu ustanowienia tego pra-
wa). Postepowanie wedlug procedury przedstawionej na rysunku 1 pozwoli
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@ procedury )

2

Okreslenie ceny wywolawczej nieruchomosci.
(Okreslenie wartosci nieruchomosci, wspélczynnika
korygujacego warto$¢ nieruchomosci i zastosowanej

bonifikaty). Cw=Wn-Wx-B

Okreslenie:
1. stawki procentowej oplaty pierwszej (Sgp =15-25%)

i optat rocznych (S¢r=0,3; 1,0; 2,0; 3,0%),
2. kresu uzytkowania (n=40-99 lat).

2

Okreslenie przewidywanej wysokosci:
1. oplaty pierwszej Opp=Sop-Cw i
2. oplat rocznych Orp=S¢r-Cw .

Y
Okreslenie przewidywanej wartosci UW:
0
Wyw-p = Opp +——2E-.n
uw-p PPTIR

Poréwnanie: NIE

Wuyw-p2Cw

TAK

Przetarg

(Okreslenie ceny nabycia)

Cn=Cw+Lp-Py, gdzie:

Lp - liczba postapien, Py — postgpienie minimalne.

2

Okreslenie wysokosci:
1. oplaty pierwszej Op=Sqp-Cn 1
2. oplat rocznych Or=Sqr-Cn.

Y
Okreslenie wartosci UW: o
Wyw = O E_.
ow = Op g
Y

iPoréwnanie ceny sprzedazy z wartosciag UW |

. 2

<Zakoxiczenie proceduD

Rys. 1. Procedura majaca na celu sprawdzenie optacalnosci oddania nieruchomosci w UW
Fig. 1. Procedure applied to verify the profitability of letting a real estate
_ on perpetual lease
Zrodto: opracowanie wiasne
Source: own study

Acta Sci. Pol.



Koszty i korzysci podmiotéw publicznych zwiqzane z oddawaniem... 105

Rozpoczecie procedury

L7

Okreslenie kosztow: przetargu, wyceny

i administracji.

Keoa=Kp+Kw+Kaq, gdzie:

Kca ~ koszty catkowite aktualizacji,

Kp — koszty przetargu, Kw — koszty wyceny,
Kaqg - koszty administracyjne.

Y

Prognozowanie wartoéci rynkowej nieruchomosci
aktualizowane;.

Obliczenie aktualnej oplaty rocznej Ora

Y

Okreslenie okresu, po ktérym aktualizacja
przynosié bedzie dochéd:

ne_ Kca
. Ogra ~Orp
gdzie:
n - liczba lat, po ktérej aktualizacja przynosié
bedzie dochéd,

ORrp — wysokosé dotychczasowej oplaty roczne;j.

Aktualizacja nieoplacalna przy obecnym
poziomie kosztéw i obliczonej
wysokosci Ogra

Aktualizacja zacznie przynosi¢ dochéd po n latach.

v

Mozna przystapié do organizacji
przetargu i rozpoczecia procesu
aktualizacji

Rys. 2. Procedura majaca na celu sprawdzenie optacalnosci aktualizacji optat za UW
Fig. 2. Procedure applied to verify the profitability of updating fees and charges for
perpetual lease
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podnie$é dochody i przewidzieé przyszie wplywy, nie powodujac jednoczesnie
trwalego wyzbycia sig¢ nieruchomosci wchodzacych w sktad ich zasobéw. Do-
datkowym narzedziem w rekach SP i j.s.t. wplywajacym na zwigkszenie do-
chodu z UW moze byé takze rozwaznie prowadzona polityka aktualizacyjna
(zgodnie z procedura przedstawiong na rysunku 2). Pelny obraz kosztéw i ko-
rzysci ptynacych z uzytkowania wieczystego i aktualizacji oplat z tego tytutu
mozna dostrzec jednak dopiero po potaczeniu obu tych elementéw w jeden
sprawnie dzialajacy system.

Nalezy zatem stwierdzié, ze UW nie moze stanowi¢ alternatywy dla sprze-
dazy nieruchomosci i powinno byé stosowane tylko tam, gdzie interes spo-
teczny wymaga, aby grunty bedgce przedmiotem obrotu pozostawaty we wia-
snosci SP lub j.s.t.
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COST AND PROFITS OF PUBLIC SUBJECTS CONNECTED WITH
LETTING LAND REAL ESTATES ON PERPETUAL LEASE

Abstract: The paper presents the results of research on the profitability of letting land
real estates on perpetual lease in comparison with their sale, and procedures of perfor-
ming such analyses. The results obtained show that from the economic point of view
sale is more profitable than letting land real estates on perpetual lease, which was
illustrated with an example.
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