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Prawo uzytkowania wieczystego gruntu funkcjonuje w Polsce jako forma prawna
diugoterminowego korzystania z gruntow Skarbu Panstwa i jednostek samorzqdu terytorialnego
przez inne osoby prawne i fizyczne. Prawo to zwiqzane jest z optatami rocznymi wnoszonymi przez
uzytkownika wieczystego, ktore dla wilascicieli gruntow stanowiq dochody budzetowe. Celem
podjetych w niniejszym opracowaniu analiz jest proba przedstawienia ekonomicznych aspektow
prawa uzytkowania wieczystego poprzez okreslenie udziatu wphywow budzetowych z tytutu optat
rocznych oraz oplat za przeksztatcanie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci w
dochodach wiasnych jednostek samorzqdu terytorialnego na przyktadzie wybranych miast oraz
wskazanie progu optacalnosci przeksztatcania prawa dla uzytkownika wieczystego w zaleznosci od
wykorzystanego okresu prawa oraz zatozen dotyczqcych wzrostu wartosci gruntu i stopy dyskonta
przyszlych optat.

Stowa  kluczowe: uzytkowanie wieczyste, przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, dochody wlasne gmin

Wstep

Prawo uzytkowania wieczystego zostato w Polsce wprowadzone ustawa z dnia
14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach'. Uzasadnieniem
wprowadzenia prawa o formie posredniej pomigdzy wlasno$cia a prawami rzeczowymi
ograniczonymi, byla zasada panujaca w PRL, Ze nieruchomos$ci gruntowe w miastach
powinny by¢ wilasnoscia panstwa. Zasada ta znalazta swoje pierwsze odzwierciedlenie w
dekrecie z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy?, na mocy ktorej grunty znajdujace si¢ w przedwojennych granicach miasta,
przeszly na wlasno§¢ panstwa. Dotychczasowi wilasciciele gruntow mogli ztozy¢
wnioski o przyznanie im wieczystej dzierzawy albo prawa zabudowy. Z kolei dekret z
dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe® wprowadzil tzw. whasno$¢ czasowa,
polegajaca na przeniesieniu wiasnosci nieruchomosci przez Skarb Panstwa albo przez
zwiazek samorzadu terytorialnego Iub inna osobg prawna z zastrzezeniem, ze z uptywem
oznaczonego terminu wiasnos¢ powroci do zbywcey. Dekret z dnia 26 kwietnia 1949 r. o

1 . . . . L.
Ustawa z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach. Dz.U. 1961 nr 32, poz. 159.

2 Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy. Dz.U.
1945 nr 50, poz. 279.

3 Dekret z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Prawo rzeczowe. Dz.U. 1946 nr 57, poz. 319.
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nabywaniu 1 przekazywaniu nieruchomo$ci niezbednych do realizacji narodowych
plandéw gospodarczych! wprowadzit kolejne dwie formy wiadania nieruchomosciami
panstwowymi: zarzad, ktory przystugiwat jednostkom panstwowym oraz uzytkowanie,
zastrzezone dla organizacji spotecznych i spotdzielczych. Ustawa o gospodarce terenami
w miastach i osiedlach z 1961 r. wprowadzajac instytucje¢ uzytkowania wieczystego,
yjednolicita formy wladania nieruchomo$ciami panstwowymi: wilasno§¢ czasowa,
wieczysta dzierzawg i prawo zabudowy. Przepis ten umozliwil oddawanie gruntow w
uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i spotdzielniom mieszkaniowym na potrzeby
budowlane. Od 1964 roku definicj¢ i tres¢ prawa uzytkowania wieczystego zawarto w
ustawie Kodeks cywilny’. Kolejnym przepisem, zawierajacym regulacje zwiazane z
prawem uzytkowania wieczystego, byta ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomos$ci®. Oprocz utrzymania instytucji prawa
uzytkowania wieczystego, ustawa ta prawem zarzadu zastapita prawo uzytkowania
przystugujace jednostkom panstwowym i organizacjom spotecznym oraz umozliwita
sprzedaz rolnikom gruntow panstwowych na terenach wiejskich. Do 1989 r.
uzytkowanie wieczyste bylo praktycznie jedyna mozliwoscia nabycia gruntow
panstwowych w miastach. W nowelizacji ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczaniu nieruchomosci z 1990 roku zawarto mozliwosé, oprécz oddawania w
uzytkowanie wieczyste, sprzedazy gruntow Skarbu Panstwa i gmin na rzecz osob
fizycznych i prawnych (w tym sprzedaz uzytkownikowi wieczystemu). Kolejnym
przepisem regulujacym sprzedaz i oddawanie w uzytkowanie wieczyste gruntow
panstwowych 1 komunalnych jest obowigzujaca aktualnie ustawa o gospodarce
nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 roku’.

Mozliwo$¢ przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
wprowadzono po raz pierwszy ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego przyslugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci
(oprocz formy sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego w trybie ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, a nast¢pnie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami). Przepisy ustawy byly stosowane w stosunku do os6b fizycznych,
ktére nabyly prawo uzytkowania wieczystego przed dniem ogloszenia ustawy i ztozyly
wniosek o przeksztalcenie do kofica 2000 r. Optata z tytutu przeksztalcenia byta
okreslana jako wielokrotno$¢ optaty rocznej w zaleznosci od dotychczasowego trwania
prawa uzytkowania wieczystego®. Nowelizacja ustawy w 2001 roku przedtuzyta termin
sktadania wnioskéw do konca 2002 roku oraz zmienita zasady ustalania wysokoS$ci
oplaty za przeksztalcenie z powolaniem na wynikajace z ustawy o gospodarce

4 Dekret z dnia 26 kwietnia 1949 r. o nabywaniu i przekazywaniu nieruchomosci niezbgdnych do realizacji
narodowych planow gospodarczych. Dz.U. 1949 r., nr 27, poz. 197.

> Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 1. - Kodeks cywilny. Tekst jednolity Dz.U. z 2014 r., nr 0, poz. 121.
6 Ustawa z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Dz.U. 1985 nr 22,
poz. 99.

’ Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., nr 0, poz.
518.

® Opfata ustalana w wysokosci 15. krotnosci oplaty rocznej przy wykorzystaniu prawa uzytkowania
wieczystego przez okres 5 lat i krocej; 10. krotnosci — dhuzej niz 5 lat i krocej niz 20 lat; 5. krotnosei — 20 lat i
dhuzej.
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nieruchomos$ciami przy okreslaniu ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego’. Aktualnie obowiazuja zasady przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasno$ci zawarte w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci'’.

Po przemianach ustrojowych w Polsce rozpoczegta sig, 1 nadal trwa dyskusja nad
zasadno$cia utrzymywania konstrukcji prawnej w postaci prawa uzytkowania
wieczystego gruntu. Rozwazane sa mozliwosci rezygnacji z tego prawa na rzecz prawa
wlasnosci lub innego prawa zwigzanego z dlugoterminowym korzystaniem z
nieruchomosci np. prawa zabudowy, ktore mozna byloby ustanawia¢ nie tylko na
gruntach publicznych, ale i prywatnych''. Podobne prawa o charakterze
dlugoterminowym funkcjonuja w krajach europejskich np. w Wielkiej Brytanii prawo do
nieruchomosci - leasehold", we Francji prawo dzierzawy w celu zabudowy- bail a
construction", w Niemczech prawo zabudowy — erdbaurecht™, czy w Hiszpanii prawo
zabudowy — derecho de susuperficie’. Wprowadzenie mozliwosci przeksztalcania
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno$ci mozna uznac za element realizacji
koncepcji stopniowego odejscia od tego prawa w naszym kraju. Jednak zniesienie
mozliwosci ustanawiania tego prawa, zwlaszcza przy braku wprowadzenia innego
zwigzanego z dhlugoterminowym korzystaniem z cudzej nieruchomosci, pozbawitoby
jednostki samorzadu terytorialnego i Skarb Panstwa dochodow z tytutu optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste.

Celem podjgtych w niniejszym opracowaniu analiz jest proba przedstawienia
ekonomicznych aspektow prawa uzytkowania wieczystego poprzez:

- okre$lenie udzialu wpltywow budzetowych z tytulu oplat rocznych i zwiazanych z
przeksztatlcaniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w dochodach
wlasnych jednostek samorzadu terytorialnego na przyktadzie wybranych miast,

- wskazanie istnienia progu optacalnosci przeksztalcania prawa dla uzytkownika
wieczystego w zalezno$ci od wykorzystanego okresu prawa oraz zatozen dotyczacych
wzrostu wartosci gruntu i stopy dyskonta przysztych optat.

Dla potrzeb realizacji zatozonego celu, poddano ogdlnej charakterystyce prawo
uzytkowania wieczystego oraz zasady przeksztalcania tego prawa w prawo wiasnosci
gruntu.

° Oplata ustalana jako warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu pomniejszona o warto$é prawa uzytkowania
wieczystego, obliczana w wysoko$ci kwoty rownej 25% wartosci prawa whasnosci i powigkszona o 0,25% tej
warto$ci za kazdy rok niewykorzystanego prawa uzytkowania wieczystego.

1 . . . L .
0 Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Tekst
jednolity Dz.U. z 2012 r., nr 0, poz. 83.

1 Bieniek G., Rudnicki S.: Nieruchomosci. Problematyka prawna. Wyd. LexisNexis, Warszawa 2013.
12 Habdas M.: Angielskie prawo ,,lease”. ,, Rzeczoznawca Majatkowy” nr 1 (16), PFSRM, Warszawa 1998.

13 . . . . . ] .
Kokot. S.: Wieczyste uzytkowanie w teorii i praktyce. [W:] Rynek nieruchomo$ci Pomorza Zachodniego —

stan i perspektywy. Materiaty konferencyjne. Szczecin 2003.

" Ibidem.

1 . . . . .
> Kucharska-Stasiak E. (red.): Zachodnie rynki nieruchomosci. Wyd. Twigger, Warszawa 2004.
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Ogolna charakterystyka prawa uzytkowania wieczystego

Powstanie, tres¢ i sposob wykonywania prawa uzytkowania wieczystego
zawarte sa w ustawie Kodeks cywilny'® oraz uszczegdtowione w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami'’.

Grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego lub ich zwiazkéw, moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste osobom
fizycznym 1 osobom prawnym. Uzytkownik wieczysty ma prawa zblizone do
wiasciciela. Korzysta z gruntu z wylaczeniem innych osoéb. Moze prawem swobodnie
rozporzadza¢ (czyli sprzedaé, darowaé, zapisa¢, obciazy¢ innymi prawami). Prawo
podlega tez egzekucji i dziedziczeniu. Uzytkownik wieczysty posiada prawo wlasnosci
do budynkoéw i innych urzadzen wzniesionych na gruncie.

Do powstania prawa bezwzglednie koniecznym jest zawarcie umowy w formie
aktu notarialnego oraz wpis tego prawa do ksiggi wieczystej. W umowie tej okresla si¢
w jaki sposob uzytkownik wieczysty bgdzie korzystat z gruntu, w szczegdlnosci cel
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste, rodzaj i termin zabudowy. Umowg o
ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego zawiera si¢ co do zasady na okres 99 lat.
Tylko w wyjatkowych sytuacjach mozna ja zawrze¢ na okres krétszy, jednak nie mniej
niz 40 lat. Uzytkownikowi wieczystemu przystuguje prawo do zadania, przed
zakonczeniem umowy, przedluzenia jej na kolejne okresy od 40 do 99 lat. Wiasciciel
moze odmowi¢ wyltacznie ze wzgledu na wazny interes spoteczny.

Prawo uzytkowania wieczystego jest odptatne. Pierwsza optata w wysokosci od
15 do 25% ceny gruntu jest pobierana jednorazowo, nie pézniej niz do dnia zawarcia
umowy o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste. Przez pozostaly
okres uzytkowania wieczystego, z wyjatkiem roku, w ktorym prawo to zostato
ustanowione, uzytkownik wieczysty wnosi optaty roczne. Wysokos¢ tych optat ustala sig
w zaleznosci od celu, na ktory grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste, wedtug
stawek procentowych od ceny nieruchomosci. Stawki te ksztattuja si¢ od 0,3 do 3%.
Optlata roczna moze podlega¢ aktualizacji (nie cze$ciej niz raz na 3 lata), jezeli warto§¢
nieruchomosci ulegnie zmianie.

Wygasnigcie uzytkowania wieczystego moze nastapic¢: na skutek uptywu okresu
ustalonego w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, poprzez rozwigzanie
umowy przed uptywem tego okresu wskutek woli stron lub z powodu nienalezytego
wykonania umowy, w wyniku wywlaszczenia lub przeksztalcenia w prawo wlasnosci.

Udziat gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste w Polsce w latach
2006-2012 obrazuje wykres 1. Wérod gruntow Skarbu Panstwa udziat ten (na poziomie
2,6-2,8%) jest mniejszy w stosunku do gruntéw stanowiacych zasob jednostek
samorzadu terytorialnego (7,9-9,2%), czego przyczyna moze by¢ wysoki udzial gruntow
lesnych wsrdéd nieruchomoscei gruntowych, bedacych we wiadaniu Laséw Panstwowych
(ok. 69% gruntéw Skarbu Panstwa w 2012 roku)'® oraz gruntéw wchodzacych w sktad

16 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny... op. cit., art. 232-243.
1 . . .
7 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce... op.cit., art. 27-42 oraz art. 62-81.

18 Sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Panstwa. Majatek Skarbu Panstwa i Panstwowych Osob Prawnych na
dzien 31 grudnia 2012 roku. Ministerstwo Skarbu Panstwa, Warszawa 2013.

101



Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ok. 15,3% w 2012 roku)'’, ktérych obrot
podlega regulacjom zawartym w ustawie o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa®® oraz ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego®’, a tym samym jest
ograniczony zapisami wspomnianych regulacji prawnych. Nalezy przy tym zauwazyc,
ze udzial gruntow Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste w powierzchni
gruntdow zabudowanych i zurbanizowanych w miastach w badanym okresie wyniost 80-
81%%. Trend malejacy udzialu gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste w gruntach
jednostek samorzadu terytorialnego (komunalnych) ogétem w analizowanym okresie,
moze potwierdza¢ aktywno$¢ w zakresie przeksztalcania prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci gruntow w trybie ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, ktéra rozszerzyta
katalog 0séb posiadajacych prawo roszczenia o przeksztalcenie prawa o osoby prawne.
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Wykres 1. Udziat gruntow Skarbu Panstwa oraz komunalnych przekazanych w uzytkowanie wieczyste
w Polsce w latach 2006-2012

Diagram 1. The share of state-owned and communal land in the perpetual usufruct in Poland during
2006-2012

Zrodio:  Obliczenia wiasne na podstawie: Sprawozdania o stanie mienia Skarbu Panstwa za lata 2006-
2011. Ministerstwo Skarbu Panstwa, Warszawa 2007-2012 oraz Bank Danych Lokalnych GUS, www.
stat.gov.pl.

19 Ibidem.

20 Ustawa z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektorych ustaw. Tekst jednolity Dz. U. z 2012 r., nr 0, poz. 1187.

2 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego. Tekst jednolity Dz.U. z 2012 r., nr 0,
poz. 803.

22 . L , .
Sprawozdanie o stanie mienia Skarbu Pafistwa... op. cit., Warszawa 2013.
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Tabela 1. Udziat gruntow komunalnych przekazanych w uzytkowanie wieczyste w Polsce oraz wybranych
miastach w latach 2006-2013
Table 1. The share of communal land in perpetual usufruct in Poland during 2006-2013

Udziat gruntow komunalnych przekazanych w uzytkowanie wieczyste w

Jednostka powierzchni gruntdw ogdtem poszczegdlnych miast w latach:
terytorialna
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

POLSKA 9,2% 9,2% 8,8% 8,6% 8,4% 8,1% 7,9% 7,7%
Warszawa 273%  271%  254%  251%  251%  255% @ 253%  252%
Lodz 224%  212%  204%  198%  188%  188%  182%  17,5%
Wroctaw 17,6%  171%  17,1%  17,1%  16,7%  16,7%  164%  172%
Poznan 155%  16,6%  155%  147%  144%  141%  13,7%  13,6%
Szczecin 13,1%  11,7%  114%  112%  11,1%  109%  10,8%  10,6%
Gdansk 10,5%  10,6%  10,9% 9,8% 9,3% 8,3% 7,0% 7,2%

Zrédlo: Obliczenia wlasne na podstawie: Bank Danych Lokalnych GUS, www. stat.gov.pl.

Trend malejacy udziatu gruntow komunalnych oddanych w uzytkowanie
wieczyste w powierzchni gruntow ogoétem potwierdzaja dane w tabeli 1, ktore
przedstawiaja ksztaltowanie si¢ tego udzialu w wybranych miastach w Polsce w latach
2006-2013.

Przeksztalcanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo
wlasnosci

Aktualne zasady przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego gruntu w
prawo wlasno$ci wynikaja z zapisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

Z wnioskiem o przeksztalcenie moga wystapi¢ osoby fizyczne i prawne (oraz
nastgpcy prawni tych osoéb), ktére byly uzytkownikami wieczystymi w dniu 13
pazdziernika 2005 r. Zasada ta nie dotyczy jednak:

- Polskiego Zwiazku Dziatkowcow,

- panstwowych i samorzadowych o0s6b prawnych oraz spoétek handlowych, w
odniesieniu do ktorych Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego jest
podmiotem dominujacym,

- 0s0b, ktore sa uzytkownikami wieczystymi gruntow, w przypadku ktorych trwa
wykup pod inwestycj¢ celu publicznego.

Jesli osoby fizyczne lub prawne nabyly prawa uzytkowania wieczystego po 13
pazdziernika 2005 r., moga ubiegaé si¢ o przeksztalcenie we wlasnosé, o ile sa
wlascicielami lokali, ktoérych udzial w nieruchomo$ci wspdlnej obejmuje prawo
uzytkowania wieczystego. Zasada ta dotyczy rowniez osob fizycznych, ktore uzyskaty
prawo uzytkowania wieczystego na podstawie dekretu z 1945 r. o wlasnosci i
uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st. Warszawy (tzw. ,,Dekretu Bieruta”).

Decyzjg o przeksztatceniu wydaje:

- starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej — w przypadku
nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym réwniez
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nieruchomosci, w stosunku do ktérych prawo wilasnosci Skarbu Panstwa wykonuja
inne panstwowe osoby prawne;

- wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wojewodztwa
odpowiednio w przypadku nieruchomos$ci stanowiacych wlasno$¢ jednostek
samorzadu terytorialnego.

Z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci,

uzytkownik wieczysty ponosi oplate, do ustalenia ktorej stosuje si¢ przepisy ustawy o

gospodarce nieruchomosciami. Optata ta naliczana jest w ponizszy sposob™:

Oplata = wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci gruntu — wartos¢ prawa uzytkowania
wieczystego

Wartos$¢ prawa uzytkowania wieczystego dla potrzeb okreslenia optaty z tytulu
przeksztatcenia oblicza si¢ wedlug formuty:

Wartos¢ prawa uzytkowania wieczystego = wartos¢ prawa wlasnosci x wspotczynnik
korygujacy (Wk)
przy czym, wspotczynnik korygujacy (Wk) wedlug wzoru®*:

Wk = 1_& .L+0’25.b
R) T T

gdzie:
Wk — wspotczynnik korygujacy;,
Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza niz 3%;
t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T - liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste;
R - przecietha stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majqtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.

Wysokos¢ optaty za przeksztalcenie zalezy wige od wartosci rynkowej prawa
wlasno$ci gruntu, procentowej stawki oplaty rocznej, czasu trwania uzytkowania
wieczystego oraz stopy kapitalizacji przyjetej przez rzeczoznawce majatkowego.
Wykres 2 przedstawia ksztattowanie si¢ wysokosSci oplaty, jako udzialu w wartosci
prawa wiasnosci, w zalezno$ci od czasu wykorzystania prawa uzytkowania wieczystego
i stopy kapitalizacji, przy przyjetej stawce procentowej optaty rocznej na poziomie 1%.
Przedstawiona zalezno$¢ wskazuje na wzrost oplaty wraz ze wzrostem okresu
wykorzystania prawa uzytkowania wieczystego.

2 Ustawa o gospodarce... op. cit., art. 69.
* Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm., §29 i §30.
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Wykres 2. Opfata za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego jako udziat w wartosci rynkowe;j
prawa wilasnosci w zalezno$ci od wykorzystanego okresu wykorzystania prawa i stopy kapitalizacji

Diagram 2. The fee for conversion of perpetual usufruct as a share of the market value of the property
rights depending to the used time use rights and the capitalization rate

Zrédto: Obliczenia wlasne.

W odniesieniu do optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu,
whasciciel gruntu moze stosowa¢ zwolnienia i bonifikaty”. Jest takze mozliwo$é
roztozenia opfaty na raty, na czas nie krétszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, przy
oprocentowaniu wedlug stopy redyskontowej weksli ogtaszanej przez Narodowy Bank
Polski. Zwolnienia z optaty obejmuja osoby fizyczne i spoldzielnie mieszkaniowe (oraz
ich nastgpcow prawnych), ktére nabyly prawo w zamian za wywlaszczenie lub przejgcie
nieruchomosci gruntowej na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem 5 grudnia 1990 r. oraz
na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntow
na obszarze m.st. Warszawy. Bonifikaty od optaty w wysokosci 50% stosuje si¢ w
odniesieniu do:

- nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa osobom fizycznym, ktore
prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed dniem 5 grudnia 1990 r. (oraz ich
nastgpcom prawnym)

- nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow.

Oprocz powyzszych bonifikat, wlasciciel gruntu moze stosowac¢ dodatkowe na
podstawie zarzadzenia wojewody w odniesieniu do gruntéw Skarbu Panstwa lub na
podstawie uchwaly wlasciwej rady Iub sejmiku danej jednostki samorzadu
terytorialnego®’.

25 . .
Ustawa o przeksztatceniu... op.cit., art. 4.

2 Przyktadowo, w stosunku do gruntéw begdacych wlasno$cia miasta Warszawy udzielana jest osobom
fizycznym bonifikata w wysokosci 60% od optaty z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wlasnoséci nieruchomosci zabudowanych i wykorzystywanych wylacznie na cel mieszkaniowy, a
nastgpnie powigkszana jest o 1% za kazdy rok trwania uzytkowania wieczystego. Wysoko$¢ udzielonej
bonifikaty nie moze przekroczy¢ 95% (Uchwata Nr XXX/945/2008 Rady m. st. Warszawy z dnia 8 maja 2008
roku). W przypadku gruntow Skarbu Panstwa, podobnie zabudowanych i wykorzystywanych wylacznie na cel
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Dochody jednostek samorzadu terytorialnego zwigzane z prawem
uzytkowania wieczystego

Wsrod dochodow wiasnych jednostek samorzadu terytorialnego znajduja sig
m.in. wplywy z opftat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz z optat za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnoséci gruntu. Udziat tych wplywow w
dochodach wtasnych przyktadowych miast przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Wpltywy budzetowe zwiazane z uzytkowaniem wieczystym oraz ich udziat w dochodach wtasnych
wybranych miast w Polsce w 2013 roku

Table 2. Budget income with the perpetual usufruct, and their share in the income of their own selected cities
in Poland in 2013

Rodzaj Wplywy do budzetu miast zwiazane z uzytkowaniem wieczystym oraz ich udzial w dochodach wtasnych

wplywow

d Warszawa Poznan Wroctaw Szczecin Gdansk Lodz
budzetowyc

h minzt  wdzial minzt wudziat mlnzt  wdzial minzt  wudzial minzt  wdzial minzt  udzial

Dochody

whasne™ 91494 100% 1753,0 100% 2670,1 100% 12572 100% 1940,0 100% 33543 100%

w tym:

wplywy z

przeksztalce

fia prawa 719 0.8% 2,7 02% 62 02% 53 04% 146 0.7% 98  03%
uzytkowania

wieczystego

W prawo

whasnosci

wplywy z
optat z tytutu
uzytkowania
wieczystego

4315 4.7% 30,7 1,8% 49,7  1,9% 31,7 25% 399 21% 488 1,5%

* Kategoria ,,dochody wtasne” obejmuje wptywy do budzetu bez dotacji i subwencji.
Zrodto: Obliczenia wiasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu miast za 2013 rok.

Wptywy z oplat za uzytkowanie wieczyste w dochodach wlasnych
analizowanych miast stanowity w 2013 roku udziat na poziomie od 1,5 do 4,7%, przy
czym byly wyzsze od wplywow z oplat za przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego od ok. 3 do 11 razy. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na fakt, ze wpltywy z
optat rocznych zapewniaja jednostkom samorzadu terytorialnego regularne, cykliczne
dochody, z ktérych rezygnacja na rzecz jednorazowego wplywu budzetowego z tytutu
oplat za przeksztatcenie moze by¢ uznane za mniej korzystne dla gospodarki finansowe;j
gminy czy miasta.

mieszkaniowy, stosuje si¢ dla oséb fizycznych bonifikate w wysokosci 30%, przy czym w przypadku osoby
fizycznej, ktorej dochod miesigczny na jednego czlonka rodziny nie przekracza 50% przecigtnego
miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej ogtaszanego przez Prezesa GUS, bonifikata wynosi
50% (Zarzadzenie Nr 241 Wojewody Mazowieckiego z dnia 28 maja 2012 r.).
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Prog oplacalnosci przeksztalcenia prawa do gruntu dla uzytkownika
wieczystego

Z uwagi na zalezno$¢ wysokosci oplaty z tytulu przeksztaltcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci m.in. od czasu wykorzystania tego prawa,
za$ z drugiej strony konieczno$¢ ponoszenia przez uzytkownika wieczystego optat
rocznych, zalozono istnienie progu optacalnosci takiego przeksztalcenia. Dla potrzeb
wskazania tego progu, dokonano przyktadowego szacunku wysoko$ci optaty z tytulu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego oraz sumy naleznych optat rocznych w
sytuacji nie dokonania tego przeksztalcenia. Przy obliczeniu optaty z tytutu
przeksztatcenia przyjeto zalozenia w zakresie: wartosci prawa wilasnosci gruntu na datg
przeksztatlcenia na poziomie 200 tys. zi, stawki oplaty rocznej 1% oraz stopy
kapitalizacji w wysokosci 10%. Przy ustaleniu sumy przysztych zdyskontowanych optat
rocznych uwzgledniono wzrost wartosci gruntu co 3 lata w wariantach o: 6, 8, 10, 12,
14, 16 1 20% oraz obliczen dokonano dla stopy dyskonta: 5, 7, 9 i 11%. Wyniki
szacunkow przedstawiono na wykresie 3.
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Rok progowy optacalnosci
przeksztalcenia prawa uzytkowania

Wozrost wartosci gruntu co 3 lata (aktualizacja optaty rocznej) [%]

Wzrost warto$ci gruntu - aktualizacja optaty co 3 lata [%]
Stopa d{/sk"“‘a 6 | 8 [ 10 [ 12 | 14 [ 16 [ 18 [ 20
"l Progi oplacalnosci [rok wykorzystania prawa
5 27 32 37 42 46 50 53 57
7 13 16 20 25 29 34 39 44
9 5 7 9 12 15 18 22 27
11 0 2 3 4 6 8 10 13

Wykres 3. Progi optacalnosci przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntu w zaleznosci od
wykorzystanego okresu tego prawa, poziomu wzrostu warto$ci prawa wlasno$ci gruntu i stopy dyskonta
oplat rocznych

Diagram 3. Cost-effectiveness thresholds transformation perpetual usufruct depending on the period used
this right, the level of increase in the value of land and property rights in the discount rate of annual fees

Zrodlo: Obliczenia wiasne.
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Obliczenia, ktérych wyniki prezentuje wykres 3, potwierdzajq istnienie progu
oplacalnosci przeksztatlcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci.
Przyktadowo, przy zatozeniu stopy dyskonta dla optat rocznych na poziomie 11% oraz
przy prognozowanym wzroscie warto§ci gruntu w okresie 3 lat o 6%, przeksztatcenie to
staje si¢ nieoptacalne dla uzytkownika wieczystego. Prezentowany przyktad potwierdza
tez zasadno$¢ dokonania przez uzytkownika wieczystego analizy optacalnosci przed
podjgciem decyzji o przeksztatceniu prawa do gruntu w prawo wiasnosci. Dodatkowo, w
analizie nalezaloby uwzgledni¢ ewentualne bonifikaty do optat z tytutu przeksztatcenia
ustalone przez wiasciciela gruntu zgodnie z zapisami ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasno$ci oraz mozliwo$¢ roztozenia splaty oplaty
na raty. Nalezy tez wskaza¢ na trudno$¢ ustalenia zalozen dla potrzeb takiej analizy,
zwlaszcza w zakresie poziomu stopy dyskonta dla przysztych optat rocznych oraz
prognozy wzrostu wartosci gruntu. Niemniej, uzytkownik wieczysty powinien by¢
swiadom istnienia progu optacalnosci przeksztalcenia posiadanego przez niego prawa do
gruntu w prawo wlasnosci.

Podsumowanie

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu jest forma prawna dlugoterminowego
korzystania z gruntow Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego przez inne
osoby prawne i fizyczne. Prawo to zwiazane jest z optatami rocznymi wnoszonymi na
rzecz wiasciciela przez uzytkownika wieczystego. Przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasno$ci wymaga uiszczenia przez uzytkownika wieczystego
oplaty, ktorej wysoko$¢ uzalezniona jest m.in. od liczby lat wykorzystania tego prawa
oraz stawki procentowej optaty rocznej odnoszonej do wartosci rynkowej gruntu jako
prawa wilasnosci. W przedstawionym opracowaniu wskazano na istnienie progu
optacalnosci takiego przeksztatcenia dla uzytkownika wieczystego. Prog ten wyznacza
poroéwnanie naliczonej oplaty z tytutu przeksztalcenia prawa z suma naleznych optat
rocznych w sytuacji nie dokonania tego przeksztatcenia. Stad, taka analiza optacalno$ci
powinna poprzedza¢ decyzje¢ uzytkownika wieczystego o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu.

Optlaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowia wptywy budzetowe
dla wiascicieli gruntow tj. jednostek samorzadu terytorialnego oraz Skarbu Panstwa.
Wplywy te zapewniaja jednostkom samorzadu terytorialnego roczne dochody, z ktérych
rezygnacja na rzecz jednorazowego wplywu budzetowego z tytulu optat za
przeksztatlcenie moze by¢ uznane za mniej korzystne dla gospodarki finansowe;j
wlasciciela gruntu.
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Summary

Perpetual usufruct in Poland as a legal form of long-term use of state-owned land and
communal land by other legal and natural persons. This law is related to the annual fees paid by
the user perpetual, that the landowners are budget income. The aim of the analysis in this paper is
an attempt to present the economic aspects of the right of perpetual usufruct by determining the
share of budget income from annual fees and related conversion right of perpetual usufruct right of
property in their own incomes of local government units based on selected cities and an indication
of the profitability threshold for conversion rights user perpetual depending on the used period of
perpetual usufruct, increases in land value and the discount rate of future fees.

Keywords: perpetual usufruct, conversion of the perpetual usufruct right of ownership, own
budget income
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