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Streszczenie

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktére umozliwia korzystanie
z gruntéw panstwowych i samorzadowych. Forma ta stanowi prawo posrednie miedzy
prawem wiasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. W artykule zbadano nierucho-
mosci stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa na obszarze powiatu koszalinskiego w latach
2010-2015. Na terenie objetym badaniami w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczy-
ste oddanych byto od 473 (2010 r.) do 414 (2015 r.) nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢
Skarbu Panstwa. Znajdowaly si¢ one na obszarze 11 gmin. Celem opracowania jest analiza
danych dotyczaca liczby, powierzchni, wartosci nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste roznym podmiotom oraz optat za uzytkowanie wieczyste. Badania przeprowadzo-
no na podstawie danych ilo§ciowych otrzymanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, koszalinskie starostwo powiatowe

Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym, ktore uprawnia do korzysta-
nia z gruntdéw panstwowych i samorzadowych. Forma ta stanowi prawo posrednie
miedzy prawem wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Polega na upraw-
nieniu uzytkownika wieczystego do korzystania z gruntu mu oddanego z wylacze-
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niem innych 0s6b oraz do rozporzadzenia tym prawem. Uzytkownik wieczysty ma
prawo korzysta¢ z gruntu i nim rozporzadza¢ na prawach zblizonych do prawa wia-
sno$ci. Powinien rowniez wypetnia¢ obowiazki podatkowe oraz utrzymac nierucho-
mos$¢ w nalezytym stanie. Wedtug danych GUS (2015) w 2014 roku liczba transak-
cji kupna-sprzedazy nieruchomosci w Polsce z prawem uzytkowania wieczystego
do dziatki wynosita okoto 8900, co stanowito ponad 10% ogodlnej liczby transakcji.
Prawo to zostalo wprowadzone do polskiego sytemu prawnego ustawa z 14 lipca
1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Ustawa, 1961). Obecnie
prawo uzytkowania wieczystego znajduje swoja regulacje w art. 232-243 ustawy
z 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Ustawa, 1964), ustawie z 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997), ustawie z 29 lipca 2005
roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci (Ustawa,
2005).

Ze wzgledu na wzrost cen nieruchomosci w czasie — zwlaszcza w tak dlugim
okresie, jakim jest uzytkowanie wieczyste — powinna by¢ dokonywana aktualizacja
optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa oraz
jednostek samorzadu terytorialnego — art. 77 ust. (Ustawa, 1997). Wysokos¢ stawki
procentowe;j tej optaty uzalezniona jest od celu, na jaki grunt zostal oddany do za-
gospodarowania, i moze wynosié: 0,3%, 1%, 2%, 3%. Zmiana wartosci rynkowej
nieruchomos$ci moze nastapic¢ na skutek uptywu czasu, co powinien wykazac rze-
czoznawca majatkowy w operacie szacunkowym. Zgodnie z art. 77 (Ustawa, 1997)
aktualizacj¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania nieruchomos$ci mozna przeprowa-
dzi¢ z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego na podstawie wartosci nie-
ruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Do 9 pazdzier-
nika 2011 roku wiasciciel gruntu mogt przeprowadzaé aktualizacje optat rocznych
nie czesciej niz raz w roku, a po tym okresie nie czesciej niz raz na 3 lata (Zrobek,
Kuryj, Kuryj-Wysocka, 2015). W przypadku nieruchomosci oddanych na cele miesz-
kaniowe — raz na 5 lat. Istotnym aspektem analizy rynku nieruchomosci jest proba
zdefiniowania czynnikow wptywajacych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
(Mach, 2014), jak rowniez aspekty uzytkowania wieczystego, o ktorym traktuje ni-
niejszy artykut. Analiza aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste nieruchomo-
$ci przez gminy byla tematem wielu opracowan (np. Kucharska-Stasiak, Ledzion-
-Trojanowska, Szopinski, Zelazowski, 2006; Kokot, 2006, 2009; Kwartnik-Pruc,
Trembecka, 2015). W niniejszym opracowaniu podj¢to probe przedstawienia tej
problematyki, ale w odniesieniu do gruntow Skarbu Panstwa na terenie wybranego
powiatu.
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W artykule poddano badaniom nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ Skarbu
Panstwa na obszarze powiatu koszalinskiego w latach 2010—-2015. Na terenie objetym
badaniami w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste oddanych byto od
473 (2010 1.) do 414 (2015 r.) nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.
Znajdowaty si¢ one na obszarze 11 gmin. Celem pracy jest analiza danych licz-
bowych dotyczaca powierzchni, wartosci nieruchomosci oddanych w uzytkowa-
nie wieczyste roznym podmiotom oraz analiza aktualizacji optat za uzytkowanie
wieczyste dotyczaca wybranych podmiotow. Artykul ma charakter przegladowo-
-informacyjny. Badania przeprowadzono na podstawie danych ilo§ciowych otrzyma-
nych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie. W badaniach zastosowano technike
analizy ilosciowej 1 jako$ciowej dokumentow oraz analizg opisowa. Podstawa doboru
metod analizy byl rodzaj uzyskanych informacji.

1. Obszar badan

Powiat koszalinski potozony jest w potnocno-wschodniej czesci wojewodztwa
zachodniopomorskiego. Liczy okoto 64 200 mieszkancéw. Jego ogdlna powierzchnia
wynosi 1669 km?, z czego 34,1% zajmujg grunty orne, 42,8% — lasy i tereny lesne,
a23,1% — pozostale grunty. W sktad powiatu wchodza nastgpujace gminy: Bobolice,
Polanow i Siandéw o statusie miejsko-wiejskim, a takze Bedzino, Biesiekierz,
Manowo, Mielno i Swieszyno o statusie wiejskim. Powiat koszalinski od zachodu
sasiaduje z powiatem kotobrzeskim, od potudniowego zachodu z biatogardzkim, od
potudnia ze szczecineckim, od wschodu z bytowskim, za§ od p6tnocnego wschodu
ze stawienskim. Potnocng granice powiatu wyznacza okoto 30-kilometrowy pas
wybrzeza Battyku. Obszar badan przedstawiono na rysunku 1.
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Rysunek 1. Mapa cz¢éci wojewoddztwa zachodniopomorskiego z powiatami i gminami
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

2. Ogolna charakterystyka nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste w powiecie koszalinskim

Na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie
stwierdzono, ze na terenie badan w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste
oddanych byto od 743 dziatek (2010 r.) do 790 dziatek (2015 r.). Stanowily one 46%
zasobu gruntéw Skarbu Panstwa na analizowanym terenie na 31 grudnia 2010 roku
i 42% na koniec 2015 roku, co przedstawiono w tabeli 1 i na rysunku 2. Zajmowaty
one obszar od 638,7682 ha (2010 r.) do 567,5391 ha (2015 r.), co stanowito odpowied-
nio 34 120% powierzchni zasobu gruntéw Skarbu Panstwa. W analizowanych latach
na terenie badawczym najwigcej gruntow bylo oddanych w trwaty zarzad — 47%
w 2010 roku i 57% w 2015 roku. Najwyzsze wptywy byty jednak z tytutu uzytkowa-
nia wieczystego 1 wynosity w 2010 roku okoto 349 tys. zt (rys. 3), co stanowito 99%
wszystkich optat za grunty Skarbu Panstwa w powiecie koszalinskim. W 2015 roku
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wplywy z tytutu uzytkowania wieczystego wynosity okoto 510 tys. zt, co stanowito

94% wszystkich optat.

Tabela 1. Zasob nieruchomosci gruntow Skarbu Panstwa
w powiecie koszalinskim na 31 grudnia 2010 r. i 31 grudnia 2015 r.

Wybrane

Uzytkowanie Pozostaly
Lata charakterystki wieczyste Trwaly zarzad zasob Razem
Dziatki
Liczba/% 743/46 311/19 557/35 1611/100
o | Powierzchnia 638 768/34 8 777 506/47 3602 041/17 18 767 229/100
s )%
Wartos¢ (z)/% | 17 596 632,08/92 | 1328370,48/7 | 124071,58/1 | 19049 074,14/100
(Sz‘g‘;})z oplat 348 944,67/99 3502,24/1 590,53/0 353 037,44/100
Liczba/% 790/42 377/20 723/38 1890/100
Powierzchnia 5675391/20 15459895/53 | 7873669/27 | 29 008 955/100
o | Mm%
& | Wartosé (/% | 27556790,91/68 | 12562 504,03/31 | 129792,98/1 | 40249 087,92/100
(SZ‘;;L‘Z oplat 509 552,14/94 32618,17/6 519,98/0 542 690,29/100

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Rysunek 2. Liczba dziatek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste,
trwaly zarzad i pozostaly zasob w powiecie koszalinskim w latach 20102015
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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Na 31 grudnia 2015 roku na analizowanym terenie okoto 18% powierzch-

ni zasobu byto oddane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, okoto 37%

— panstwowym osobom prawnym i okoto 45% — pozostalym osobom prawnym,
w tym: gminom (ok. 14%), spétdzielniom (ok. 6%), Enerdze (ok. 38%), Zaktadowi
Energetycznemu (ok. 2%), pozostalym (ok. 40%), co przedstawiono w tabeli 2. Pod
wzgledem warto$ci nieruchomosci najwiekszy udziat miaty pozostate osoby prawne
(ok. 53% ogoétu) i osoby fizyczne (ok. 46%). Podobnie wygladaty udziaty w przy-
padku optat rocznych.

Rysunek 3. Suma optat gruntéw Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, trwaty
zarzad 1 pozostaty zasob na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 2010-2015
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Tabela 2. Zasob nieruchomosci gruntow Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste z podziatem na osoby fizyczne, prawne i pozostate osoby prawne w powiecie

koszalinskim na 31 grudnia 2015 .

Pozostate osoby prawne
Osoby Panstwowe
fizyczne | osoby prawne R G S E 7E P
Powierzchnia (%) 18 37 45 14 6 38 2 40
Wartos$¢ (%) 46 1 53 2 35 10 2 51
Optaty roczne (%) 47 0 53 2 29 6 1 62

Oznaczenia: R —razem, G — gminy, S — spotdzielnie, E — Energa, ZE — Zaktad Energetyczny, P — pozostate.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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3. Ogodlna charakterystyka nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste w powiecie koszalinskim, lezacych w poszczegolnych gminach

W analizowanym okresie na terenie badawczym znajdowato si¢ od 473 (2010 r.) do
414 (2015 r.) nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Usytuowane one
byty na obszarze wszystkich gmin nalezacych do powiatu koszalinskiego. Najwiecej nie-
ruchomosci stanowigcych wlasnos$¢ Skarbu Panstwa z prawem uzytkowania wieczystego
znajdowato si¢ w gminie Mielno [105 (2010-2012)], najmniej w gminie Polanéw-miasto
[9 (2013-2015)]. W wickszosci przypadkéw analizowanych gmin liczba dziatek i1 nieru-
chomosci zmniejszata si¢, oprocz gmin: Biesiekierz, Manowo i Sianow-obszar wiejski.
W gminie Bedzino liczba dziatek w analizowanym okresie zmalata o okoto 16%, a nieru-
chomosci o okoto 12%. Podobna tendencja wystepowata takze w gminie Bobolice-miasto
— spadek liczby byt o okoto 16%, a nieruchomosci o okoto 13%, w gminie Bobolice-
-obszar wiejski odpowiednio: o okoto 9 i 41%, w gminie Mielno — o okoto 13 i 22%,
w gminie Polanéw-miasto — o okoto 6 i 10%, w gminie Polandw-obszar wiejski— o okoto
01 5%, Sianéw-miasto — o okolo 6 1 10%, Swieszyno — o0 okoto 315 %. Wzrosta liczba
dziatek w gminie Biesiekierz o okoto 15%, a nieruchomosci o okoto 20%, w Sianowie-
-obszar wiejski odpowiednio o okoto 4 i 3%. Liczba dziatek najbardziej wzrosta w gminie
Manowo, bo az o okoto 67%, ale liczba spadta nieruchomosci o okoto 8%. Srednia liczbe
dziatek w analizowanym okresie przedstawiono na rysunku 4. Srednio najwiecej dziatek
bedacych w uzytkowaniu wieczystym znajdowato si¢ w gminie Manowo — ponad 250,
a nieruchomosci w gminie Mielno — prawie 100. Srednio najmniej dziatek znajdowato sig
w gminie Biesiekierz — okoto 14, a nieruchomosci w gminie Polanéw-miasto — okoto 10.

Pod wzglgdem wartosciowym w analizowanym okresie wplywy z tytulu uzyt-
kowania gruntow Skarbu Panstwa byly bardzo zréznicowane, co przedstawiono na
rysunku 5. Najwyzsze byly na terenie gminy Mielno 1 wynosity w analizowanym
okresie w sumie ponad 855 tys. zl, najnizsze w gminie Polandéw-obszar wiejski —
okoto 460 zt. Wptywy w latach 20102015 co roku wzrastaly od okoto 349 tys. zt
w 2010 roku do okoto 510 tys. zt w 2015 roku. Najwyzszy wptyw roczny byt w 2012
roku w gminie Mielno i wynosit ponad 180 tys. zt. Srednia cena za 1 m? byla rowniez
bardzo zréznicowana. Najwyzsze ceny srednie (rys. 6) za dzialki oddane w uzytko-
wanie wieczyste w analizowanym okresie byty na terenie gminy Biesiekierz — ponad
50 z¥/m?, nastgpnie w gminach Manowo i Bobolice-obszar wiejski (ok. 35 zt/m?),
Mielno (ponad 25 zt/m?), Bobolice-miasto (ok. 24 zt/m?). Najnizsze byly w gminie
Polanéw-miasto i wynosity zaledwie kilkanas$cie groszy za 1 m?%. W pozostatych
analizowanych gminach zawieraty si¢ w przedziale od 5 do 15 zt/m?.
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Rysunek 4. Srednia liczba dziatek i nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 2010-2015

300 :
250 [ ] gr?dfilf liczba
200 'z1a e. .
150 [ S}rednla 1czt’)a‘
nieruchomosci
100
50
0 4

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

Rysunek 5. Suma optat Skarbu Panstwa nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 20102015
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Oznaczenia gmin: 1 — Bedzino, 2 — Biesiekierz, 3 — Bobolice-miasto, 4 — Bobolice-obszar wiejski,
5 — Manowo, 6 — Mielno, 7 — Polandw-miasto, 8 — Polanéw-obszar wiejski, 9 — Sianoéw-miasto, 10 —
Sianow-obszar wiejski, 11 — Swieszyno.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.
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Rysunek 6. Srednia cena za 1 m? dziatek Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste na terenach gmin powiatu koszalinskiego w latach 20102015

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

Oznaczenia gmin: 1 — Bedzino, 2 — Biesiekierz, 3 — Bobolice-miasto,
4 — Bobolice-obszar wigjski, 5 — Manowo, 6 — Mielno, 7 — Polanéw-miasto,
8 — Polanow-obszar wiejski, 9 — Siandw-miasto, 10 — Sianéw-obszar wiejski, 11 — Swieszyno.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

4.  Analiza aktualizacji optat rocznych uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste dla wybranych podmiotéw
powiatu koszalinskiego

Na podstawie informacji uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Koszalinie
stwierdzono, ze w analizowanym okresie srednio oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste byto okoto 770 dziatek. Wystepowato w tym okresie na terenie badawczym pigé
stawek procentowych optat: 0% (Srednio ok. 44% ogotu), 0,3% — 1 dziatka (parafia
Ktanino), 1% ($rednio ok. 33% og6tu), 2% (srednio ok. 1% ogotu), 3% (Srednio
ok. 21% ogdtu). W tabeli 3 przedstawiono stawki procentowe w wysokosci 1 1 3%
oraz terminy aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste dla wybranych nastepuja-
cych podmiotdéw: osoby fizyczne, osoby prawne z podziatem na spo6tdzielnie, gminy,
Energa i Zaktad Energetyczny (ze wzgledu na znaczacy udzial pod wzgledem warto-
sciowym i ilosciowym w analizowanej probie badawczej). Na analizowanym terenie
w latach 2010-2015 dokonano aktualizacji tylko czesci oplat.
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Tabela 3. Aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste dla wybranych podmiotow

Osoby gy . Zaktad
fizyczne Spotdzielnie Gminy Energa Energetyczny
. Liczba
Stawki | ieruchomosci 63 68 17 25 51
(A)) razem
Liczba 27 6 5 5 2
2000 -3,7
200574
S .
‘;' Data ostatniei 220000967 235’79 2003 - 16,7 2009 - 40,0 2009 - 40,0
'§ Ktualizacii J 2010 — 14’9 2013 — 49,99 2012-20,0 2012 -20,0 2014 — 100.00
g | auanzacn ’ 2014-334 | 2014-20,0 | 2014-20,0 ’
w2 —liczba w % 2012 -74 b — 200 bd.—20.0
2013 -74 o ’ o ’
2014259
2015 -3,7
Liczba 36 62 12 20 49
- ggg? : ;’S 2003 -274 2001 — 25,3 2005-2,0
S 2005 — 1?: 3 2005 -3,2 2006 — 16,6 2000 15,0 2006 — 10,2
—E Data ostatniej 20082 ’8 2006 - 1,6 2007 - 8,3 2003 -25,0 2008 — 26,6
8 aktualizacji 2009 — 4’2 2008 - 1,6 2009 — 16,6 2009 - 10,0 2009 —43,0
v — Liczbaw % 2010 — 13.8 2009 - 1,6 2012 - 16,6 2012 -5,0 2010 -6,0
2012 — 13’8 2010-1,6 2014 -8,3 2014 — 45,0 2012 - 8,1
2013 8.2 2012 — 62,96 b.d.-83 b.d.—4,1

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Koszalinskiego.

W przypadku osob fizycznych i stawki procentowej 1% aktualizacja dotyczyla
tylko okoto 36% optat. Okoto 20% optat nie byto aktualizowanych od kilkunastu
lat. Wiekszos$¢ optat (ok. 42%) byta aktualizowana w 2009 roku. W przypadku wy-
branych oso6b prawnych aktualizacja wygladala troche lepiej. W latach 20102015
w przypadku spotdzielni byto to okoto 65%, ale okoto 27% mialo miejsce w 2003
roku. W przypadku gmin aktualizacja okoto 25% optat miata miejsce w 2001 roku,
a w okresie 2006—2009 dotyczyta okoto 42%. W analizowanym okresie w gminach
zaktualizowano okoto 25% optat. W przypadku Energi ostatnia aktualizacja miala
miejsce w kilku etapach. Okoto 15% optat aktualizowano w 2000 roku, w 2003
roku — okoto 25%, w 2009 roku — okoto 10%, w analizowanym okresie okoto 50%,
z czego az 45% w 2014 roku. W przypadku Zaktadu Energetycznego w latach 2005—
2009 dokonano aktualizacji ponad 80% optat — najwiecej w 2009 roku (ok. 43%).
W latach 2010-2015 zaktualizowano okoto 15% optat. W przypadku dziatek z za-
stosowana stawkg procentowa 3% aktualizacja dotyczyta wigkszej liczby optat niz
w przypadku stawki 1%. Wickszo$¢ aktualizacji zostata przeprowadzona w latach
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2012-2014. W przypadku Zaktadu Energetycznego aktualizacja w 100% odbyta si¢
w 2014 roku. W przypadku gmin i Energi 60% aktualizacji wykonano w latach
20122014, a 40% w 2009 roku. W przypadku osob fizycznych w analizowanym
okresie zaktualizowano optaty roczne dla 15dziatek, co stanowilo okoto 60% ogotu.
W latach 2000-2006 wykonano okolo 15% aktualizacji, a w 2009 roku — okoto
26%. Na skutek aktualizacji oplat nastgpowat bardzo wysoki ich wzrost, co mozna
zobaczy¢ na rysunku 5 1 w tabeli 3, cho¢by na przyktadzie gminy Biesiekierz, gdzie
srednia cena dziatek wzrosta ponad 10-krotnie na skutek nowej wyceny ich warto$ci
w 2010 roku. Podobnie wygladata sytuacja w gminach Bobolice-miasto, Bobolice-
-obszar wiejski, gdzie po aktualizacji w odpowiednio w 2011 i w 2014 roku $rednia
cena dziatek wzrosta 5-krotnie.

Podsumowanie

Na terenie badan w analizowanym okresie w uzytkowanie wieczyste oddanych
byto od 743 dziatek (2010 r.) do 790 dziatek (2015 r.). Stanowily one 46% zasobu
gruntow Skarbu Panstwa na analizowanym terenie na 31 grudnia 2010 roku i 42%
na koniec 2015 roku. Zajmowaly one obszar od 638,7682 ha (2010 r.) do 567,5391 ha
(2015 1.), co stanowito odpowiednio 34 i 20% powierzchni zasobu gruntow Skarbu
Panstwa. Najwyzsze wplywy byty jednak z tytutu uzytkowania wieczystego i wy-
nosity w 2010 roku okoto 349 tys. zt, co stanowito 99% wszystkich optat za grunty
Skarbu Panstwa w powiecie koszalinskim. W 2015 roku wplywy z tytutu uzyt-
kowania wieczystego wynosity okoto 510 tys. zl, co stanowito 94% wszystkich
optat. Na 31 grudnia 2015 roku na analizowanym terenie okoto 18% powierzchni
zasobu byto oddane w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym, okoto 37% — pan-
stwowym osobom prawnym i okoto 45% — pozostalym osobom prawnym, w tym:
gminom okoto 14%, spotdzielniom — okoto 6%, Enerdze — okoto 38%, Zaktadowi
Energetycznemu — okoto 2%, pozostatym — okoto 40%. Pod wzgledem wartosci
nieruchomosci najwigkszy udziat mialy pozostate osoby prawne (ok. 53% ogotu)
i osoby fizyczne (ok. 46%).

Srednio najwiecej dzialek bedacych w uzytkowaniu wieczystym byto w gminie
Manowo (ponad 250), a nieruchomos$ci w gminie Mielno (prawie 100). Srednio naj-
mniej dziatek znajdowato si¢ w gminie Biesiekierz (ok. 14), a nieruchomos$ci w gminie
Polanéw-miasto (ok. 10). Najwyzsze ceny $rednie za dziatki oddane w uzytkowanie
wieczyste w analizowanym okresie byty na terenie gminy Biesiekierz (ponad 50 zt/m?),
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nastgpnie w gminach Manowo i Bobolice-obszar wiejski (ok. 35 zt/m?), Mielno
(ponad 25 zt/m?), Bobolice-miasto (ok. 24 zt/m?). Najnizsze byty w gminie Polanow-
-miasto i wynosity zaledwie kilkanascie groszy za 1 m2. W pozostatych analizowa-
nych gminach zawieraty si¢ w przedziale od 5 do 15 zt/m?.

W powiecie koszalinskim w latach 20102015 wystepowato pig¢ stawek pro-
centowych oplat za uzytkowanie wieczyste: 0% (Srednio ok. 44% ogotu), 0,3%, 1%
(Srednio ok. 33% ogotu), 2% (Srednio ok. 1% ogdtu), 3% (Srednio ok. 21% ogodtu).
Na analizowanym terenie w latach 2010-2015 dokonano aktualizacji tylko czesci
oplat. W przypadku oso6b fizycznych i stawki procentowej 1% aktualizacja doty-
czyla zaledwie okoto 36% dziatek. Czg$¢ oplat (ok. 20%) nie byta aktualizowana od
kilkunastu lat. W przypadku dziatek z zastosowang stawka procentowa 3% aktuali-
zacja dotyczyta wiekszosci oplat i zostala przeprowadzona w latach 2012-2014. Po
aktualizacji optat, wskutek nowej wyceny, srednia warto$¢ dzialek wzrastata nawet
ponad 10-krotnie (gmina Biesiekierz).

Istniejacy w analizowanym okresie w powiecie koszalinskim stan rzeczy jest
szkodliwy zaréwno dla wtasciciela nieruchomosci (Skarbu Panstwa), jak i dla uzyt-
kownika wieczystego. Poprzez brak aktualizacji optat do budzetu Skarbu Panstwa
wplywaja nizsze kwoty. Z drugiej strony nieaktualizowanie oplat rocznych przez
wlasSciciela nieruchomosci przez okres na przyktad kilkunastu lat sprawia, ze optaty
dla uzytkownikow wieczystych gwaltownie wzrastajag nawet o kilkaset procent.
Moze to stanowi¢ zbyt wysokie obcigzenie zwtaszcza dla wlascicieli nieruchomo-
$ci komercyjnych, gdzie stawka procentowa optlaty wynosi 3%. Przy tak duzych
brakach aktualizacji optat dobrym rozwigzaniem moze by¢ wprowadzenie kilku
etapow aktualizacji jak w przypadku firmy Energa. Wydaje si¢, ze wprowadzenie
przez ustawodawce minimalnej czgstotliwosci aktualizacji optat w tym przypadku
byloby zalecane i prawidtowe.
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KOSZALIN DISTRICT IN YEARS 2010-2015 AS A CASE STUDY
OF THE PERPETUAL USUFRUCT OF LANDS OWNED BY STATE TREASURY

Abstract

Perpetual usufruct is a property right that enables leasehold use of land owned by local
or state governments. This form of law lies between a proprietorship and a limited property
right. In this article properties owned by the State Treasury in years 2010-2015 in Koszalin
district were analysed. In this period of time and in mentioned district from 473 (in 2010) to
414 (in 2015) properties were given for use under the right of perpetual usufruct and were
located in the area of 11 communes. The aim of this paper is to analyse data concerning the
number, surface, value of real estate given for use to different subjects under the right of
perpetual usufruct and to analyse updates of perpetual usufruct. The research was conducted
basing on the quantitative data obtained from the District Office in Koszalin.
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