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Praca podejmuje temat zobowigzan uzytkownika wieczystego nieruchomosci w zakre-
sie optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu. Uzytkownik wieczysty ma pra-
wo korzysta¢ z gruntu i nim rozporzadzaé, zobligowany jest utrzymac nieruchomos$¢ w na-
lezytym stanie oraz dopetnia¢ obowiazki podatkowe. W pracy dokonano rozpoznania skali
oraz problemoéw towarzyszacych aktualizacji optat rocznych nieruchomosci stanowigcych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa na obszarze powiatu zaganskiego w latach 2008-2012. Na terenie
objetym badaniami w uzytkowanie wieczyste oddanych bylo 349 nieruchomosci stanowia-
cych wilasnos¢ Skarbu Panstwa. Postgpowanie w sprawie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu wszczeto dla 250 nieruchomosci Skarbu Panstwa, co sta-
nowito 71,63% ogohu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Najwyzszy $redni
wzrost oplaty rocznej odnotowano w 2011 r. dla nieruchomosci zwigzanych z dziatalnoscia
gospodarcza (3738,86 z).
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Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest charakterystyczne dla polskiego porzadku praw-
nego, jednak w systemach prawnych krajow Unii Europejskiej wystepuja prawa
o podobne;j tresci, np. we Francji dzierzawa wieczysta i dzierzawa w celu zabudowy
oraz prawo zabudowy funkcjonujace w prawie niemieckim. Trybunat Konstytucyj-
ny w wyroku z dnia 26 stycznia 2010 r. (sygn. akt K 9/08) stwierdzil, ze prawo to
pomimo swego szczegolnego rodowodu nie jest reliktem epoki socjalistyczne;j, lecz
w wyniku dokonanych w ostatnich latach zmian w swym obecnym ksztalcie stanowi
instytucj¢ prawna odpowiadajgcg standardom europejskim [Wyrok Trybunatu Kon-
stytucyjnego 2010].

Prawo uzytkowania wieczystego zrodzito si¢ w potowie 1961 r. z potrzeby
stworzenia mozliwos$ci przejécia w rece osdb prywatnych nieruchomosci bedacych
wlasnoscig panstwa. Takg mozliwo$¢ stwarzaly obowiazujace od czasow przedwo-
jennych przepisy prawa o wtasnosci czasowej. Jak podaje Rudnicki w Komenta-
rzach do kodeksu cywilnego:

(...) o wyborze tej formy prawnej zadecydowat jeden z podstawowych wowczas
argumentow, jakim byta obawa, iz obowigzujgce wowczas przepisy o wlasnosci
czasowej moga doprowadzi¢ do reprywatyzacji panstwowych zasobow grunto-
wych, co z punktu widzenia obowiazujacych wowczas ocen ideologiczno-poli-
tycznych wydawato si¢ nie do przyjecia [Rudnicki 2001].

Przez szereg lat prawo uzytkowania wieczystego stawiano w Polsce prawie
na rowni z prawem wilasnosci. Stato si¢ tak za sprawg opinii prawnikow 1 teore-
tykéw, ktorzy od wielu lat w swych rozwazaniach poszukiwali miejsca dla uzyt-
kowania wieczystego w systemie prawa rzeczowego. Ostatecznie w uchwale Sadu
Najwyzszego z 11 grudnia 1975 r. siedmiu sedziow podjeto wpis w ksiedze zasad
prawnych, stanowigcy o zasadzie traktowania uzytkowania wieczystego jako prawa
rzeczowego bedacego formg posrednig migdzy prawem wiasnos$ci a ograniczonym
prawem rzeczowym [Uchwata Sktadu Siedmiu 1975]. Obecnie prawo uzytkowania
wieczystego znajduje swoja regulacje w Ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (art. 232-243).

Prawo to polega na uprawnieniu uzytkownika wieczystego do korzystania
z gruntu mu oddanego z wylaczeniem innych osob oraz do rozporzadzenia tym pra-
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wem w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspotzycia spolecznego. Jest
to prawo o charakterze celowym, co oznacza, ze na uzytkowniku wieczystym ciazy
obowiazek wykorzystania nieruchomos$ci w sposob okreslony w umowie o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste [Szewczykowska 2006].

Uzytkownik wieczysty ma prawo korzysta¢ z gruntu i nim rozporzadza¢ na
prawach zblizonych do prawa wilasnos$ci. Oprocz przywilejow, posiada on rowniez
obowiazki zblizone do obowiazkéw wihasciciela nieruchomosci. Ustawowo zobligo-
wany jest dopetnia¢ obowiazki podatkowe oraz utrzymac¢ nieruchomos$¢ w nalezy-
tym stanie. Zobowigzany jest rowniez do ponoszenia oplat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, do ktérego przyczynily si¢ dziatania Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, takie jak uchwalenie badZ zmiana miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego, podziat nieruchomosci czy wybudowanie urzadzen
infrastruktury technicznej. Dodatkowo uzytkownik wieczysty jest ptatnikiem opta-
ty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, ktora jest kontrowersyjna, podobnie
jak forma jej aktualizacji. Ponadto wlasciciele gruntdéw, dopatrujac si¢ mozliwosci
finansowego wspierania budzetu, coraz cze$ciej przeprowadzaja aktualizacje optat
rocznych, tak aby wptywy z tego tytutu byly jak najwyzsze. Wynikiem matej cze-
stotliwo$ci aktualizacji optat rocznych sg bowiem wysokie zmiany wartosci nieru-
chomo$ci, stanowigcej podstawe ustalenia optat rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego gruntu. W takich tez sytuacjach uzytkownikowi wieczystemu najczesciej
trudno jest zaakceptowaé wzrost optat rocznych.

Stad coraz wigksza popularno$cia cieszy si¢ przeksztatcenie prawa uzytkowa-
nia wieczystego we wlasnos¢. Jednak zdaniem Sobolewskiego:

(...) wszystkie dotychczasowe inicjatywy legislacyjne dotyczace przeksztalcenia
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci mialy ograniczony podmiotowo
zasieg i nie zmierzaly do pelnej likwidacji uzytkowania wieczystego, ale jedynie
,.uwlaszczenia” pewnej grupy uzytkownikow wieczystych [Sobolewski 2011].

Wydaje si¢ rowniez, ze brakuje przestanek, ktore w sposob jednoznaczny uza-
sadniatyby konieczno$¢ likwidacji uzytkowania wieczystego [Smyczynski 2005],
a traktowanie prawa uzytkowania wieczystego jedynie jako reliktu epoki socjalizmu
jest niewtasciwe [Gawlik 2013]. Jednakze prawo uzytkowania wieczystego nie jest
prawem stabilnym, ustawodawca, zgodnie z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej,
w kazdej chwili moze podjac¢ kolejne kroki w celu jego eliminacji.
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Celem pracy jest analiza uwarunkowan prawnych towarzyszacych aktualizacji
oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, a takze rozpoznanie skali oraz
problemow towarzyszacych aktualizacji optat rocznych nieruchomosci stanowia-
cych wlasnos¢ Skarbu Panstwa na obszarze powiatu zaganskiego.

Podstawa doboru odpowiednich metod analizy danych zastosowanych w pacy
byl rodzaj informacji uzyskany w wyniku gromadzenia materialow dotyczacych
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow. W gtow-
nej mierze s3 to dane liczbowe obejmujace: liczbe przeprowadzonych postepowan
w sprawie aktualizacji optat rocznych, wysokos$¢ zaoferowanej nowej optaty rocznej,
wzrost oplat w stosunku do uiszczanych obecnie. W niniejszej pracy analizowano
proces aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa na obszarze powiatu zaganskiego w latach 2008-2012.

Optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu z definicji jest prawem rzeczowym,
terminowym, wzglednie trwatym, celowym i odptatnym. W zwigzku z tym jednym
z waznych warunkoéw wykonywania tego prawa jest uiszczanie optat z tytutu uzytko-
wania nieruchomosci bedacej cudzg wlasnoscig. Tak jak za nabycie prawa wlasnos$ci
nalezy uisci¢ cen¢ zakupu, tak w przypadku nabycia prawa uzytkowania wieczyste-
go ponosi si¢ innego rodzaju koszty bazujace na dwoch rodzajach optat, tj. pierwszej
optacie i oplatach rocznych, ktorych wysokos¢ okreslona jest w umowie. Pierwsza
optata wnoszona jest jednorazowo, a roczne — sukcesywnie, kazdego roku tak dtugo,
jak okres trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Zdaniem Wolanina:

(...) prawo uzytkowania wieczystego, jako prawo podmiotowe stanowi cywil-
noprawny sposob korzystania z nieruchomos$ci gruntowej, dlatego tez w braku
wyraznej normy ustawowej okreslajacej chociazby sposoéb egzekwowania optat
z tytutu wykonywania tego prawa, optatom tym nalezy przypisaé taki sam cha-
rakter, jaki posiada to prawo, a wigc charakter cywilnoprawny [Wolanin 2001].

Natura cywilnoprawna optat z tytutu uzytkowania wieczystego rzutuje szcze-
golnie na zagadnienia dochodzenia ich przed wiasciwym organem sadowniczym
z zachowaniem dziesi¢cioletniego okresu przedawnienia w przypadku pierwszej
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optaty i trzyletniego w przypadku optat rocznych. W zwigzku z tym, Ze normy praw-
ne wyraznie charakteryzuja specyfike omawianego prawa, organy publicznoprawne
bedace wlascicielami nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste nie moga
odstapi¢, poza wyjatkami wskazanymi w innych przepisach, od pobierania optat
z tego tytutu. Wplywy za udostepnianie gruntow uzytkownikom wieczystym sg do-
chodem wtasciciela, jednak z uwagi na to, ze wynikaja one ze stosunku prawnego,
nie mozna ich zakwalifikowa¢ do optat publicznoprawnych. Ponadto przypisywanie
wspomnianym powyzej optatom funkcji stricte dochodowej dla wilasciciela jest row-
niez nie do konca wlasciwe, gdyz optaty te zostaja zwracane w wysokosci zwalory-
zowanej dotychczasowemu uzytkownikowi w przypadku rozwiazania z jego winy
przed terminem koncowym umowy oddajacej grunt w uzytkowanie wieczyste.

Pierwsza optata spelnia zadanie gwarancji wykonywania omawianego prawa
przez uzytkownika wieczystego zgodnego z ustaleniami wynikajacymi z przepisow
prawa oraz podpisanej umowy oddajacej grunt w wieczyste uzytkowanie badz z de-
cyzji administracyjnej potwierdzajacej ustanowienie tego prawa (np. potwierdzenia
przeksztalcenia z mocy prawa z dniem 5.12.1990 r. zarzadu panstwowych i komu-
nalnych o0so6b prawnych w uzytkowanie wieczyste gruntu). Jest ona uiszczana jed-
norazowo najp6zniej do dnia podpisania umowy w formie aktu notarialnego. Brak
jednoznacznego potwierdzenia uiszczenia pierwszej optaty w dniu aktu uprawnia
osobg reprezentujaca wlasciciela nieruchomosci do odstgpienia od zawarcia owego
aktu notarialnego.

Ustalenie wysokosci pierwszej oplaty opiera si¢ na stawce procentowej z prze-
dziatu od 15 % do 25 % wartosci danej nieruchomosci. Stawka procentowa wybrana
przez wilasciwy organ musi zawiera¢ si¢ w podanym zakresie procentowym, bez
mozliwosci odstepstwa. Sama optata moze by¢ jednak obnizona przy zastosowaniu
bonifikaty dla $cisle okreslonego przez ustawe przypadku.

Podobnie jak w przypadku pierwszej optaty podstawa do okreslenia wysoko-
$ci optat rocznych jest stawka procentowa wynikajaca z celu, na jaki ta nierucho-
mos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste oraz cena transakcyjna nieruchomo-
$ci majaca podstawe w wartos$ci nieruchomosci oszacowanej przez uprawnionego
rzeczoznawcg majatkowego. Szczegdtowy podzial na stawki procentowe wylicza
ustawodawca w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami i mieszcza si¢ one w prze-
dziale od 0,3% do 3% ceny nabycia. Podstawowa stawka procentowa wynoszaca 3%
moze zosta¢ podwyzszona zarzadzeniem wojewody lub uchwata rady badz sejmiku
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wojewoddztwa (w zaleznos$ci od rodzaju wlasciciela przedmiotowej nieruchomosci).
Zmiany stawki oplaty rocznej mozna dokona¢ jednak tylko przed jego ustanowie-
niem, a nie w trakcie trwania prawa uzytkowania wieczystego.

Aktualizacja optaty rocznej

Opflaty roczne nie podlegaja waloryzacji, ale za to wskutek wieloletniego
okresu uzytkowania moze nastgpi¢ zmiana warto$ci rynkowej nieruchomosci, kto-
rg potwierdza wykonana przez uprawnionego rzeczoznawce¢ majatkowego wycena.
Zmiana wysokosci optaty rocznej nastgpuje rOwniez przy zachowaniu dotychczaso-
wej stawki procentowe;.

Zgodnie z art. 77 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami aktualizacje oplaty rocznej z tytulu uzytkowania nieruchomosci mozna prze-
prowadzi¢ z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci grunto-
wej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego, jednak nie czesciej niz raz na 3 lata. Organ zamierzajacy zaktualizo-
wac oplatg roczng z tytutu uzytkowania wieczystego ma za zadanie wypowiedzie¢ na
pismie wysokos$¢ dotychczasowej optaty do dnia 31 grudnia poprzedzajacego roku,
przesylajac rownocze$nie informacj¢ o wartosci nieruchomosci, miejscu zapoznania
si¢ z operatem szacunkowym i ofertg przyjecia nowej stawki optaty roczne;j.

Aktualizacji optaty rocznej nie dokonuje si¢ w przypadku, gdy warto$¢ nie-
ruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej jest nizsza, niz cena tej
nieruchomosci ustalona w drodze przetargu w ciggu 5 lat, liczagc od dnia zawarcia
umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste.

Zdecydowanie czgsciej wystepujacy przypadek — gdy warto$¢ nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wzrasta ponad dwukrotnie — reguluje art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Brzmi on nastepujaco:

(...) gdy zaktualizowana wysoko$¢ optaty rocznej przewyzsza co najmniej dwu-
krotnie wysokos$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
opflate roczng w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej optaty
rocznej. Pozostalg kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej optaty (nadwyzka)
rozktada si¢ na dwie rowne czg¢éci, ktore powigkszaja oplate roczng w nastepnych
dwoch latach. Optata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji [Ustawa 1997].
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Ustawodawca w zapisie niejednoznacznie okresla sposob zaptaty w drugim
i trzecim zdaniu wskazanego ustepu. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 28 lutego
2013 r. stwierdza:

Artykul 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami reguluje wysokos$¢
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w trzech kolejnych latach od aktualizacji.
Skoro w pierwszym roku uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysoko-
$ci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej, za$§ w trzecim
roku opfata jest rowna w kwocie wynikajacej z aktualizacji, to na wysokos¢ optaty
w drugim i trzecim roku sktada si¢ polowa z nadwyzki ponad dwukrotno$¢ dotych-
czasowej oplaty. Pozostata do zaplaty kwota nowej oplaty rocznej (nadwyzka), jest
rozkladana na dwie réwne czesci, ktdre powickszaja w kolejnych dwoch latach
kwote optaty wniesionej w poprzednim roku. W drugim roku od aktualizacji optata
roczna stanowi sume kwoty wniesionej w pierwszym roku i kwoty odpowiadajace;j
potowie nadwyzki. W trzecim roku optata roczna stanowi sume kwoty wniesione;j
w drugim roku oraz drugiej polowy nadwyzki. W ten sposdb w trzecim roku od ak-
tualizacji optata osiaga wysoko$¢ wynikajaca z aktualizacji. Oznacza to, ze zdanie
trzecie art. 77 ust. 2a u.g.n. jest w istocie pozbawione znaczenia normatywnego,
potwierdza mianowicie to, co wynika ze zdania drugiego [Uchwata 2013].

Dla lepszego zobrazowania sytuacji Sad Najwyzszy podaje przyktad liczbowy
poprawnego naliczania zaktualizowanej optaty rocznej przewyzszajacej dotychcza-
sowg optate dwukrotnie:

Przyjmujac zatem, ze dotychczasowa optata roczna w 2011 r. wynosita 400 zi,
a oplata roczna ustalona w wyniku aktualizacji i skutecznie wypowiedziana
w 2011 r. wynosi 1 000 zt, w kolejnych latach uzytkownik wieczysty powinien
wnie$¢ oplaty w nastepujacej wysokosci: oplata roczna za 2012 r. (pierwszy rok
od aktualizacji) wynosi 800 zt (400 zt x 2); oplata roczna za 2013 r. (drugi rok od
aktualizacji) wynosi 900 zt (800 zt + 100 zt); optata roczna za 2014 r. (trzeci rok
od aktualizacji) wynosi 1 000 zt (900 zt + 100 zt).

Aktualizowanie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w dhlugich
odstepach czasu jest niekorzystne dla uzytkownika wieczystego, poniewaz opfaty te
wzrastaja nagle nawet o kilkaset procent. Zdaniem Urbanczyka: ,,skokowe podwyzki
to czesto efekt zaniedban wlascicieli gruntow (np. samorzaddéw), ktorzy nie aktualizu-
ja optat nawet po kilkanascie lat, a w obliczu problemow budzetowych wykorzystuja
optaty jako zrédlo zwiekszania przychodow” [Urbanczyk 2012]. Nowe optaty roczne
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z tytuhu uzytkowania wieczystego potrafig by¢ bardzo dotkliwe dla uzytkownika wie-
czystego gruntu. Przykladem obrazujacym rzeczywisto$¢ aktualizacji optaty rocznej
moze by¢ aktualizacja wartos$ci nieruchomosci potozonej w Elblagu. Jak ustalono na
podstawie wywiadu, grunt przeznaczony na cele mieszkaniowe o powierzchni 561 m?
obciazony 1% optaty rocznej od wartosci nieruchomosci przed aktualizacja wycenio-
ny zostat na 5385,60 zl, obecna warto$¢ nieruchomosci to 51500 zt. Widoczny, wyno-
szacy ponad 950% wzrost warto$ci nieruchomosci powoduje 950% wzrost wysokosci
optaty rocznej, z 53,86 zt do 515 zt. Takich przypadkdéw notuje sie coraz wiece;.

Ministerstwo Finansow juz w potowie lat 90. XX w. podejmowato proby prac
nad zmiang systemu opodatkowania nieruchomosci. Podazajac za wigkszos$cia sys-
temoéw europejskich, podejmowane sa proby wprowadzenia systemu opartego na
katasterze nieruchomosci. Wprowadzenie podatku od warto$ci nieruchomosci wia-
ze si¢ z przeprowadzeniem powszechnej taksacji nieruchomosci. Ten specyficzny
rodzaj wyceny obejmuje jednocze$nie duza liczbe nieruchomosci, dlatego zwany
jest wyceng powszechng lub masowa. Wiaze si¢ z reformg systemu podatkowego,
ktéra ma na celu stworzenie stabilnego i wydajnego systemu zasilania dla budzetu
samorzadow terytorialnych. Taki system budzi w Polsce kontrowersje, nie wszy-
scy zgadzaja si¢ z konieczno$cia wprowadzenia takiego rozwiazania. Powodzenie
wprowadzenia podatku zaleznego od warto$ci nieruchomosci bedzie nastgpstwem
sprawnego systemu powszechnej taksacji nieruchomosci, wywazonego systemu
opodatkowania oraz warunkéw spoteczno-gospodarczych [Sawitow 2008].

Wprowadzenie podatku katastralnego przy prawie uzytkowania wieczystego
jest mniej kontrowersyjne niz w przypadku prawa wlasnosci. Warto$¢ nieruchomo-
$ci uzytkownika wieczystego jest wyceniania indywidualnie rowniez dla innych po-
trzeb, wigc obawy przed wycena masowg i skutkami wyceny nieruchomosci w stre-
fach taksacyjnych sg mniej zasadne.

Ogolna charakterystyka nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste
w powiecie zaganskim

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Starostwo Powiatowe w Zaganiu
na terenie objetym badaniami, w powiecie zaganskim, w uzytkowanie wieczyste
oddanych byto 349 nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Pafistwa. Naj-
wigcej gruntow stanowigcych wlasnos¢ Skarby Panstwa z ustanowionym prawem
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uzytkowania wieczystego znajduje sie w miescie powiatowym Zagan. W wiekszo$ci
przypadkow — 228 nieruchomosci (65% ogdtu nieruchomosci poddanych analizie)
— do ustalenia oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego zastosowana zosta-
fa stawka procentowa w wysokosci 3%. Stawke procentowa 1% zastosowano dla
drugiej pod wzgledem liczby grupy nieruchomosci, w tym nieruchomosci oddanych
na cele mieszkaniowe, realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i inne cele pu-
bliczne. Nieruchomosci te stanowig 33% ogoétu nieruchomosci oddanych w uzyt-
kowanie wieczyste (114 nieruchomo$ci). Stawke procentowa optaty rocznej z ty-
tutu uzytkowania wieczystego 0,3 % ceny zastosowano w odniesieniu do gruntow
uzytkowanych przez Straz Pozarna, Policje, obiekty kultu religijnego, budynki szkot
i przedszkoli, przychodnie i szpitale (6 nieruchomosci).

Aktualizacja optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci stanowiacych wltasnos¢ Skarbu Panstwa w powiecie zaganskim

W latach 2008-2012 postepowanie w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu wszczeto dla 250 nieruchomos$ci Skarbu Panistwa, co
stanowito 71,63% ogotu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste.

W tabeli 1 zestawiono dane ilosciowe przeprowadzonych w analizowanym
okresie aktualizacji optaty rocznej z podziatem na nieruchomosci potozone na te-
renie miasta Zagania oraz na terenie pozostatych obreboéw ewidencyjnych, a takze
wskazujac najczesciej wystepujace w aktualizacjach stawki procentowe, tj. 1% 1 3%.

Tabela 1. Liczba wykonanych aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci Skarbu Panstwa w powiecie zaganskim w latach 2008-2012

Stawka Rok
Lokalizacja pm(f;gt‘;wa 2008 2009 2010 2011 2012

3% 91 29 5 9 3

m. Zagan 1% 11 6 4 5 0
Razem: 102 35 9 14 3

3% 9 20 2 4 11

Pozostale 1% 1 3 0 5 7

obreby

Razem: 10 23 2 9 18

Ogotem: 112 58 31 23 21

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Gawrys 2014.
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Powyzsze dane wskazuja na malejaca z roku na rok liczbe prowadzonych po-
stepowan w sprawie aktualizacji optat rocznych z tytuly uzytkowania wieczystego
gruntu. Liczba ta spadta ze 112 w 2008 r. do 21 nieruchomosci w 2012 r. Nale-
zy wspomnie¢, ze w 2008 r. zaktualizowano niemal potowe nieruchomosci Skarbu
Panstwa z terenu miasta Zagania oddanych w uzytkowanie wieczyste. W okresie
2008-2012 zaktualizowano omawiane optaty dla 163 nieruchomosci na terenie mia-
sta Zagan, co stanowi az 74% nieruchomosci bedacych wtasnosciag Skarbu Panstwa
i pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym.

Poza miastem powiatowym, na obszarze obj¢tym badaniami, liczba aktuali-
zacja w latach 2008-2012 byta znacznie mniejsza. Wiekszos¢ aktualizacji zostata
przeprowadzona w 2008 i 2009 r. W tym czasie zaktualizowano optaty roczne dla
33 nieruchomosci, co stanowi wigcej niz potowe wszystkich nowo oszacowanych
gruntow z okresu poddanego analizie. Dla poréwnania w latach 2010-2012 zlecono
wykonanie operatu szacunkowego pod aktualizacje optat rocznych dla 29 nierucho-
mosci, co stanowi tgcznie 23% wszystkich nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste na tym terenie.

Maksymalna podwyzka oplaty rocznej dla nieruchomosci oddanej na cele
mieszkaniowe dotkneta uzytkownikow wieczystych nieruchomosci potozonej w ob-
rebie miasta Zagan, wynoszac 1620,45 zt, i w tym przypadku stanowita podwyz-
ke o 281%. Srednie podwyzki oplaty miescily si¢ w przedziale od 122,83 zt do
504,33 zt (tab. 2).

Tabela 2.Sredni wzrostu optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
dla nieruchomosci komercyjnych oraz mieszkaniowych Skarbu Panstwa
w powiecie zaganskim w latach 2008-2012 (z})

Rodzaj Rok
nieruchomosci 2008 2009 2010 2011 2012
Nieruchomosci 687.52 1873,10 1075,47 3738,86 885,35
komercyjne
Nieruchomosci 300,60 504,33 356,74 266,33 122,83
mieszkaniowe

Zr6do: opracowanie whasne na podstawie Gawrys$ 2014.
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Zgodnie z zebranymi informacjami dotyczacymi nieruchomosci oddanych na
cele komercyjne, najwigcej zaktualizowanych optat rocznych zostato na obszarze
miasta Zagan (144 nieruchomosci). Procentowo najwieksza dodatnia zmiana optaty
rocznej w badanym okresie czasu zwigzana byla z aktualizacja optaty rocznej dla
nieruchomoéci w Zaganiu i wynosita 16 909,93 z, co stanowito podwyzke 0 1213 %.
Najdotkliwiej podwyzszono optate za uzytkowanie wieczyste takze nieruchomosci
zlokalizowanej w Zaganiu o 1514 % (o 1354, 44 z}).

W przypadku nieruchomos$ci z zastosowang stawka procentowa 3%, $red-
nie podwyzki optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego byty duzo wyzsze
i ksztattowaly sie §redniorocznie w przedziale kwotowym od 687,52 zt do 3738,86
zt. W mieécie Zagan optata podwyzszana byla $rednio o 1311,90 zt.

Podsumowanie

Osoba posiadajgca prawo uzytkowania wieczystego dysponuje dwoma pod-
stawowymi kompetencjami — do korzystania z nieruchomosci oraz do rozporzadza-
nia swoim prawem. Posiada rowniez obowigzki, podobne do tych natozonych przez
akty prawne na wiasciciela nieruchomosci. Procz utrzymania nieruchomosci w nale-
zytym stanie i wykorzystania jej zgodnie z umowa, uzytkownik wieczysty ma obo-
wigzek uiszczaé nalezny podatek od gruntu, ktory objat w posiadanie, jak i dopetniac
wszelkich innych optat.

Wysoko$¢ optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu zalezna jest
od wartos$ci nieruchomosci, co daje mozliwos¢ ich aktualizacji wraz ze zmiang war-
tosci. Znaczne odstepy pomiedzy kolejnymi aktualizacjami oplat rocznych, przy-
czyniajg si¢ do gwattownego, nawet kilkusetprocentowego wzrostu wartosci optaty
rocznej. Rodzi to dodatkowo protesty i wywotuje dyskusje nad zasadnoscig istnienia
prawa uzytkowania wieczystego.

W obecnej trudnej sytuacji ekonomicznej jednostek samorzadu terytorialnego
oraz Skarbu Pafistwa obserwuje si¢ wzrost liczby postgpowan w sprawie aktualizacji
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego (w powiecie zaganskim w latach
2008-2012 zaktualizowano 71,63% ogétu nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
wieczyste). Optaty roczne sg wygoérowane, szczegdlnie w odniesieniu do nierucho-
mosci komercyjnych, dla ktorych stawka optaty rocznej wynosi 3%. Znaczne obcig-
zenia finansowe, zwigzane z oplatami rocznymi, wplywaja na spadek popularnosci
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tej formy wladania nieruchomoscig. Uzytkownik wieczysty jest niepewny obcigzen
finansowych w dalszej perspektywie, a takze przysztosci prawa uzytkowania wie-
czystego w Polsce.
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FINANCIAL CHARGES OF LAND PERPETUAL LESSEES RELATED
TO THE ANNUAL FEES REVISION

Abstract

The paper deals with liabilities of perpetual lessees in terms of annual fees for land per-
petual usufruct. While the usufructuary has the right to benefit the land and dispose of it, he is
obliged to maintain the property condition and accomplish tax responsibilities. In this study,
we investigated issues and their scale associated with annual fees revision. The research area
covers 349 real estate owned by the State Treasury in Zagan county in the period of 2008—
2012. Procedure for updating the annual fee for perpetual usufruct of land was conducted for
250 properties, which equals to 71.63% of the total public ground lease. The highest average
annual fee increase (3 738.86 zt) was observed in 2011 for real estate related to business.
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