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STRESZCZENIE

Uzytkowanie wieczyste jest zdefiniowana w Kodeksie cywilnym z 1964 r., dlugoletnia
formg prawng korzystania z nieruchomosci publicznych, stanowigcych wiasnos¢ SP i jed-
nostek samorzadu terytorialnego oraz ich zwiazkéw. Forma ta stanowi prawo rzeczowe,
posrednie migdzy prawem wtlasno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Uzytkowanie
wieczyste jest rozwigzaniem umozliwiajgcym dziatalno$¢ inwestycyjng (zabudowg gruntow)
poprzez osoby fizyczne i prawne, nie pozbawiajac SP i jednostki samorzadow terytorialnych
prawa wlasnosci. Niniejsza praca koncentruje si¢ gtdwnie na uwypukleniu tych cech uzyt-
kowania wieczystego i dzialan gminy, ktére determinujg poziom odptatnosci z tytutu ustano-
wienia uzytkowania wieczystego oraz wysokos¢ oplaty rocznej. Przeanalizowano wybrane
zagadnienie efektywnoS$ci prawa uzytkowania wieczystego ze szczegdlnym uwzglednieniem
obcigzen finansowych uzytkownikoéw wieczystych, z tytutu aktualizacji optat rocznych oraz
wynikajacych z tego tytutu korzysci dla gminy. Rozwazania teoretyczne zilustrowano za
pomoca badan empirycznych w najwigkszej gminie miejskiej wojewodztwa warminsko-ma-
zurskiego — miescie Olsztynie. W opracowaniu wykorzystano takze wyniki innych badan
wiasnych nad uzytkowaniem wieczystym z lat 2002-2012.
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Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomos$ciami, uzytkowanie wieczyste, aktualizacja optat
rocznych

Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest prawng formg korzystania z rzeczy cudzej. Moze
ono powstawac i obcigzac tylko grunty stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa i jedno-
stek samorzadu terytorialnego (j.s.t.). Prawo to po drugiej wojnie $wiatowej zostato
wprowadzone ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarowaniu terenami w miastach
i osiedlach (Dz.U. nr 32, poz. 159 i zm.). Wcze$niej wystgpowaly prawa takie, jak:
wieczysta dzierzawa, prawo zabudowy oraz wlasno$¢ czasowa. Prawo, o ktérym
mowa wprowadzono jako alternatywe do prawa wtasnosci. Byto ono efektem poszu-
kiwania mozliwej do zaakceptowania — w 6wczesnym systemie politycznym — for-
my korzystania z gruntéw panstwowych w celu zaspokojenia potrzeb spotecznych,
aw szczeg6lnosci w zakresie zabudowy gruntéw budownictwem mieszkalnym [Ku-
charska-Stasiak i in. 2006], a w kolejnych fazach rowniez zabudowa: przemystowa,
ustlugowa i inng. Wynika to z istoty samego prawa uzytkowania wieczystego, ktore
zgodnie z art. 232 § 1 k.c., moze by¢ ustanowione na gruntach potozonych w grani-
cach administracyjnych miast oraz na gruntach poza granicami miasta (grunty Skar-
bu Panstwa), lecz wlaczonych do planéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i przekazanych do realizacji jego zadan z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami.
Grunty te moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste zarOwno na rzecz osob
fizycznych jak i prawnych.

Uzytkowanie wieczyste w polskim systemie prawnym uregulowane jest
w trzech aktach normatywnych:

1. Kodeks cywilny normuje stron¢ cywilnoprawng prawa: istot¢ prawa, zakres

uprawnien i podmioty, na rzecz ktorych prawo to moze by¢ ustanowione
(art. 232-243 k.c.);

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2014 r., poz. 518) normuje problematyke administracyjno-prawna: zasady
oddawania gruntéw w uzytkowanie wieczyste, ustanawiania odptatnosci za ko-
rzystanie z gruntéw (oplata pierwsza, optaty roczne, dodatkowe oplaty roczne),
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zasady rozliczen z tytulu wygasniecia prawa, mozliwosci nabycia prawa wia-
snosci przez uzytkownika wieczystego na drodze umowy cywilnoprawnej, itp.;

3. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wie-

czystego w prawo wilasnosci (Dz. U. z 2012 1. poz. 83) normuje mozliwos¢
zamiany tego prawa w prawo wiasno$ci w postgpowaniu administracyjno-
-prawnym i odptatno$¢ z tym zwigzang.

Prawo to stanowi posrednig form¢ miedzy prawem wilasnosci a ograniczonymi
prawami rzeczowymi, gdyz z jednej strony daje petne uprawnienia w zakresie ko-
rzystania i rozporzagdzania gruntem, jakie wynikajg z posiadania prawa wiasnosci,
a z drugiej strony jest ustanawiane na rzeczy cudzej (wlascicielem gruntu jest SP lub
j.s.t.). Jest tez prawem terminowym i odptatnym. Umozliwia dziatalno$¢ inwesty-
cyjna realizowang przez podmioty fizyczne i prawne na gruntach niezabudowanych,
pozostawiajac jednoczes$nie w gestii SP, czy j.s.t. prawo wiasnosci do gruntow ob-
cigzonych uzytkowaniem wieczystym.

Kodeks cywilny okreslit w art. 233 zakres uprawnien uzytkownika wieczyste-
go wskazujac, ze uprawniony moze korzysta¢ z gruntow z wytgczeniem osob trze-
cich, w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz
przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. W tych samych granicach
moze gruntem rozporzadzac.

W uzytkowanie wieczyste oddawane sa przewaznie grunty niezabudowane,
wynika to bezposrednio z funkcji do jakich ta instytucja zostala powotana. Naj-
czesciej sa to grunty, co do ktérych gmina nie posiada dlugookresowych planow
wykorzystania lub brakuje jej wystarczajacych srodkow finansowych na ich zago-
spodarowanie. W tym przypadku decyduje si¢ na realizowanie wiasnych zadan za
posrednictwem innych podmiotéw poprzez przekazanie im do zagospodarowania
niewykorzystanych gruntow [Kucharska-Stasiak i in. 2006].

Ekonomiczny aspekt optat rocznych

Uzytkowanie wieczyste cieszy si¢ zainteresowaniem inwestoréw, zwlaszcza in-
westoréw docelowych — oséb fizycznych, ktoérzy nabywaja nieruchomosci na reali-
zacj¢ wlasnych potrzeb bytowych. Zainteresowane takg formg sg takze spotdzielnie
mieszkaniowe i osoby prawne. W tym przypadku inwestor nie wydatkuje catego ka-
pitatu na nabycie nieruchomosci gruntowej, lecz ptaci tylko cze$¢ wynegocjowane;j
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ceny transakcyjnej, tj. optate pierwsza (stanowiacg: 15%-25% tej ceny), a poznigj
tylko optate roczna przez caty czas trwania tego prawa, okreslang zgodnie z art. 72,
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wysokos$¢ stawki procentowe;j tej
oplaty uzalezniona jest od celu na jaki grunt zostal oddany do zagospodarowania
i moze wynosi¢: 0,3%, 1%, 2%, 3% podstawy naliczenia optaty (ceny).

Mozna wnioskowa¢, ze z punktu widzenia uzytkownika wieczystego forma ta
jest korzystna, szczegolnie dla tych inwestorow, ktdrzy maja trudnosci ze zgroma-
dzeniem duzego kapitalu przed rozpoczgciem inwestycji. Natomiast z punktu widze-
nia gminy korzys$ci z oddania gruntéow w uzytkowanie wieczyste sg dzi$ dyskusyjne
[Kucharska-Stasiak i in. 2006]. Nalezy jednak doda¢, ze w wyniku komunalizacji
gminy uzyskaty nieodptatnie prawo wtasnosci do gruntow.

Jak juz wspomniano optata pierwsza z tytutu uzytkowania wieczystego jest
ustalana jako stawka procentowa od ceny transakcyjnej gruntu, okre§lonej w oparciu
o warto$¢ rynkowa. Jezeli nieruchomos$¢ gruntowa zostata oddawana w uzytkowa-
nie wieczyste w drodze przetargu, podstawa jej ustalenia bedzie cena transakcyjna
uzyskana w przetargu. W przypadku ustanowienia tego prawa w drodze bezprzetar-
gowej, oplatg pierwsza ustala si¢ w oparciu o ceng gruntu nie nizszg niz jego wartos¢
rynkowa okre$lona dla prawa wtasnosci.

Zasadg obliczania optaty rocznej zgodnie z celem oddania w uzytkowanie wie-
czyste, jak wskazuje R. Zrobek mozna przedstawi¢ ponizsza formuta matematyczna
[Zrobek 2002]:

Op =S8z Cy lub Oy =S, - Wy (1)
gdzie:
O,, —oplataroczna za i-ty rok,
S, — stawka procentowa opfaty rocznej,
C, - cenanieruchomosci gruntowej,

W, — warto$¢ rynkowa gruntu okreslona dla prawa wlasno$ci na potrzeby ak-
tualizacji oplaty roczne;j.

Jak wynika z ekonomicznego punktu widzenia i przeprowadzonych analiz (na
podstawie techniki dyskontowania strumieni pieni¢znych), gmina z tytulu ustano-
wienia uzytkowania wieczystego nie uzyskuje takich kwot, jakie moglaby uzyskaé
w przypadku przenoszenia prawa wlasnosci [Banaszek, Zrobek 2004]. Z drugiej stro-
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ny, nalezy podkresli¢, iz gmina nie wyzbywajac si¢ swojego prawa wiasnosci do tych
gruntow zapewnia sobie stabilny przychod wlasny, w okresie trwania uzytkowania
wieczystego [Zrobek, Banaszek 2004; Kucharska-Stasiak i in. 2006]. Przychod ten
ma tendencje¢ wzrostowa, gdyz optata roczna podlega aktualizacji w ustalonych
przez wlasciciela, ale zgodnie z przepisami prawa odstgpach czasowych.

Z punktu widzenia gminy oddawanie gruntow w uzytkowanie wieczyste jest
dzi§ dyskusyjne [Kucharska-Stasiak i in. 2006]. Mozna to zaobserwowaé w wiek-
szosci gmin miejskich w Polsce, gdzie ustanawianie tej formy prawnej ma tendencje
zanikajacg. Przyktadem w tym wzgledzie moze by¢ réwniez gmina miejska Olsztyn,
w ktorej obserwuje si¢ staty spadek liczby nieruchomos$ci oddawanych w uzytko-
wanie wieczyste. W 2012 r. gmina Olsztyn oddata w uzytkowanie wieczyste tylko
2 nieruchomosci gruntowe. Wigzato si¢ to z regulacja stanow prawnych spoétdzielni
mieszkaniowych, celem umozliwienia ustanawiania odrgbnych nieruchomosci lo-
kalowych — lokali mieszkalnych i garazy. W 2013 r. prawo to nie bylo ustanawiane.

Gmina miegjska Olsztyn w granicach administracyjnych miasta posiada 4 134
ha gruntéw begdacych jej wlasnoscia, co stanowi 46,8% powierzchni miasta o roznej
strukturze uzytkow gruntowych. Procentowe zestawienie powierzchni gruntow sta-
nowigcych wlasnos¢ gminy miejskiej Olsztyn, z podziatem na poszczegdlne uzytki
gruntowe przedstawiono na rys. 1.

Rys. 1. Struktura uzytkow gruntowych stanowiacych wtasno$¢ gminy miejskiej Olsztyn
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Zrddto: opracowanie wlasne.
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Na wyzej wymieniong powierzchni¢ sktadaja si¢ grunty bedace w bezposred-
niej dyspozycji gminy miejskiej Olsztyn, grunty oddane w uzytkowanie wieczyste
osobom fizycznym i prawnym — 545 ha, przekazane w uzytkowanie — 17 ha i w
trwaty zarzad — 789 ha. Jak wynika z powyzszego, grunty oddane w uzytkowanie
wieczyste stanowia 13% lacznej powierzchni gruntow bedacych wlasnoscia miasta
i stanowia drugg pod wzgledem powierzchniowym (40%), najliczniejsza po trwa-
tym zarzadzie forme korzystania z gruntow stanowigcych wtasnos$¢ miasta Olsztyn.
Jednak w 2013 r. w stosunku do 2012 r., powierzchnia tych gruntdw zmniejszyta si¢
0 1,5%. Przyczyna pomniejszenia powierzchni gruntow gminy Olsztyn oddanych
w uzytkowanie wieczyste sa: realizacja przez uzytkownikow wieczystych procedu-
ry przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci na drodze
postgpowania administracyjnego, w oparciu o ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci oraz niech¢¢ gminy
do ustanawiania tego prawa.

Zasady aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zmienia si¢ w czasie, w szcze-
gdlnosci w okresach tak diugich, na jakie ustanawiane jest prawo uzytkowania
wieczystego. Dlatego tez, zgodnie z regulacjami zawartymi w art. 77-81 UoGN
optaty roczne podlegaja aktualizacji. Ustawodawca wskazal czgstotliwo$¢ prze-
prowadzania tego postepowania, wyrozniajac dwa przedzialy czasowe. Do
9.10.2011 r. wilasciciel mogt przeprowadzaé aktualizacje optat rocznych nie czg-
$ciej niz raz w roku. Po 9.10.2011 r. minimalny okres aktualizacji to trzy lata, a w
przypadku nieruchomosci oddanych na cele mieszkaniowe — pig¢ lat. Aktualizacja
optaty rocznej dokonywana jest z urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczyste-
go i konczy si¢ wypowiedzeniem jej dotychczasowej wysokos$ci oraz ztozeniem
oferty optaty ustalonej w nowej wysokosci. Podstawa ustalenia optaty rocznej
w nowej wysokos$ci jest wartos¢ rynkowa gruntu, okreslana dla prawa wtasno-
$ci, w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce majatkowego. Jak podkresla
S. Kokot [Kokot 2009], przeprowadzanie aktualizacji optat rocznych przez gming
pelni dwie funkcje: dochodowa i normalizacyjng. Pierwsza ma na celu zwigksza-
nie (w naturalny sposob) przychodéow do budzetu gminy, adekwatnie do sytuacji
na lokalnym rynku nieruchomosci. Zadaniem drugiej jest normalizacja stosunkow
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rynkowych, majaca na celu zachowanie prawidlowych relacji migdzy systema-
tycznie uiszczang oplata roczna a jej wartoscig. Funkcja ta w praktyce nie jest
doceniana przez gminy. Skutkiem braku realizacji tej funkcji sg nieproporcjonal-
nie niskie optaty roczne w stosunku do wartosci gruntoéw. Ustawodawca okreslit,
warunki brzegowe aktualizacji optat rocznych wskazujac, ze jezeli w dniu aktu-
alizacji warto$¢ rynkowa gruntu bedzie nizsza, niz ustalona cena oddania gruntow
w uzytkowanie wieczyste, to aktualizacji si¢ nie dokonuje (art. 77 ust 2. UoGN).
Wprowadzil rowniez zapisy majace na celu zmniejszenie obcigzen finansowych
uzytkownikow wieczystych bezposrednio po aktualizacji optaty rocznej i stopnio-
wanie przejscia do poziomu optaty ustalonej w nowej wysokosci, wprowadzajac
dwuletni okres dostosowawczy. Wynika to z wprowadzonego w 2011 r. ust. 2a do
art. 77 UoGN, ktory stanowi, ze jezeli zaktualizowana optata roczna przewyzsza
co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczng w wysokosci dwukrotnosci optaty rocznej dotychczasowej. Dopiero
optata roczna w roku trzecim od aktualizacji rowna jest kwocie wynikajacej z tej
aktualizacji. Kolejne regulacje ustawowe, chronigce uzytkownika wieczystego,
wynikaja z art.: 78 1 80, ktoére pozwalaja w przypadku zakwestionowania przez
uzytkownika wieczystego zasadno$ci przeprowadzonej aktualizacji dochodzenie
swoich racji przed Samorzadowym Kolegium Odwotawczym i w wyzszej instan-
cji przed sadem powszechnym.

Obciazenia finansowe uzytkownikow wieczystych z tytutu prowadzonych aktualizacji
opfat rocznych

W celu okreslenia oddziatywania procesow aktualizacji optat rocznych na wiel-
ko$¢ obcigzen finansowych uzytkownikéw wieczystych, przeprowadzono badania
na obszarze gminy miejskiej Olsztyn. Badaniami objeto grupe reprezentatywna
500 nieruchomos$ci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste, polozonych
w r6znych lokalizacjach miasta. Grunty, bedace wlasno$cia miasta, przeznaczone
sg w planie miejscowym pod budownictwo mieszkaniowe niskiej intensywnos$ci
(jednorodzinne).
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Gmina miejska Olsztyn, od momentu wej$cia w zycie ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami, trzykrotnie przeprowadzita na skale maso-
wa aktualizacje optat rocznych:

— w 1998 r., aktualizacje przeprowadzono w oparciu o warto$¢ rynkowa grun-
tOw oszacowang przy zastosowaniu sieci neuronowych i modeli regresji
wielokrotnej;

— w 2003 r., aktualizacja optat rocznych oparta zostata na wartosci rynkowej
okreslonej w ramach indywidualnych wycen przez kilka zespotow rzeczo-
znawcow majatkowych;

— w 2007 r., aktualizacja zostata przeprowadzona na podstawie wartosci ryn-
kowej okreslonej przez zespoly rzeczoznawcow majatkowych w ramach po-
jedynczych wycen.

Objeto w tych okresach procesem aktualizacji ok. 90% wszystkich gruntow od-
danych w uzytkowanie wieczyste o réznym przeznaczeniu, stanowigcych wtasnos¢
miasta Olsztyn. Badania przeprowadzono w dwodch plaszczyznach przekrojowych:
pierwsza obejmowala terytorialnie obszar miasta Olsztyna a druga ptaszczyzna ba-
dan dotoczyta wybranych osiedli, w ktoérych miasto oddato w uzytkowanie wieczy-
ste grunty pod budownictwo mieszkaniowe i byly one objete trzykrotnie aktualizacja
optat rocznych we wskazanych powyzej terminach. Analizujac wptyw aktualizowa-
nych oplat rocznych na wzrost obcigzen finansowych uzytkownikow wieczystych
dokonano podziatu nieruchomosci gruntowych na trzy przedziaty powierzchniowe:
od 100m?do 300 m? (73 dziatki), od 301m? do 600 m? (119 dziatek) oraz powy-
zej 600m? (91 dziatek). Dla kazdego z przedzialow okreslono przecigtny poziom
oplaty rocznej, we wszystkich trzech terminach przeprowadzonych aktualizacji oraz
procentowy wskaznik dynamiki optaty rocznej w 2003 r. w stosunku do 1998 r.,
w 2007 r. w stosunku do 2003 r. oraz za okres od pierwszej aktualizacji do aktuali-
zacji ostatniej w 2007 1. (tj. procentowy wskaznik dynamiki optaty rocznej w 2007 r.
w stosunku do 1998 r.). Wyniki analizy zamieszczono w tab. 1.
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Tabela 1. Analiza aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego,
z uwzglednieniem wielkosci powierzchni w Olsztynie w latach 1998-2007

Oplata Wskaznik dy- | Wskaznik Wskaznik
. Optata Optata namiki optaty |  dynamiki dynamiki
Przedziat roczna
owierzehniowy | T0€Z0a roczna 22007 £ w latach  |oplaty w latach|optaty w latach
p Y121998r. | 22003 . 1998-2003 2003-2007 1998-2007
1998 = 100% | 2003 = 100% | 1998 = 100%
1 2 3 4 S 6 7

100-300 m? 37,02 zt | 221,85 7zt | 424,43 zt 595% 204% 1189%
301-600 m? 88,42 zt | 423,98 zt | 839,91 zt 494% 199% 979%
601-1300 m*> | 186,65 zt | 790,84 zt | 1554,22 zt 447% 208% 927%

Zrodto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z powyzszego zestawienia, najwyzszy wzrost optaty rocznej do-
tyczyt dziatek o powierzchni do 300 m?. Przecigtnie optata w 2003 r. wzrosta o ok.
6 razy w stosunku do optaty z 1998 r. W przypadku pozostatych grup powierzch-
niowych wskaznik dynamiki optaty nie przekroczyt 500%, a wzrost optaty rocz-
nej zawierat si¢ w granicach od 4,2 do 4,8 razy. Mozna wnioskowacé, ze w tych
grupach powierzchniowych optata roczna po aktualizacji z 2003 r. wzrastata nie
wigcej niz 100% rocznie. Aktualizacja optaty rocznej w 2007 r. w stosunku do
2003 r. nie wplywata juz tak znacznie na jej wzrost, jak w okresie poprzednim.
Dla wszystkich powierzchniowych grup przyrost wartosci nastapit o ok.1,9 razy,
a wskaznik dynamiki optaty oscylowat w okolicach 200% za lata 2003—2007. Daje
przecigtny wzrost oplaty o ok. 50% rocznie. Podsumowujac caty okres, od pierw-
szej aktualizacji oplaty rocznej przeprowadzonej przez gmine miejskg Olsztyn
(w 1998 r.) do ostatniej z 2007 r. mozna wskazaé, ze przyrost wartosci nastapit
w wysokosci 11,5 razy w pierwszej grupie powierzchniowej, 9,5 razy w drugiej
grupie powierzchniowej i 8,3 razy w ostatniej. Za caty okres wskaznik dynamiki
optaty wynosit 1189% w pierwszej grupie powierzchniowej, a w dwoch pozo-
stalych uksztattowatl si¢ na poziomie przecigtnym ok. 950%, co stanowi $rednio
105% w przeliczeniu na jeden rok.

W drugim etapie badan dokonano analizy zmiany wysoko$ci oplaty rocznej,
w wyniku przeprowadzanych aktualizacji, na wybranych osiedlach Olsztyna. Bada-
niami objeto 8 osiedli miasta: Brzeziny, Dajtki, Likusy, Osiedle Mazurskie, Osiedle
Nad Jeziorem Dtugim, Podgrodzie, Stoneczny Stok i Zielona Gorka. Przeprowadzo-
ne badania pozwolity na okres$lenie stopnia zréznicowania poziomu wysoko$ci ak-
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tualizowanych optat rocznych ze wzglgdu na lokalizacje osiedli w uktadzie miasta.
Zbadano takze, o ile wzrosta jednostkowa warto$¢ gruntdow w wybranych osiedlach,
ktora zostala oszacowana przez rzeczoznawcoéw majatkowych na potrzeby przepro-
wadzanych aktualizacji optat rocznych oraz w jakim stopniu zmieniata si¢ wysokos¢
optaty rocznej podczas kolejnych aktualizacji. Wyniki przedstawione zostaty w ta-
beli 2 oraz na wykresie (rys. 3).

W tab. 3, zestawiono przeci¢tne procentowe przyrosty optat rocznych, w po-
szczegolnych okresach aktualizacji w stosunku do okresu poprzedniego dla wybra-
nych osiedli, a takze obliczono na podstawie wskazanego w opracowaniu [Zrébek,
Banaszek 2004] algorytmu okres zwrotu (Oz) poniesionych kosztow (K), przyjmu-
jac stope kapitalizacji (R) na poziomie maksymalnie 12%, obliczono ponizszym wy-
razeniem matematycznym:

_ K*(1+R)
Oz = Or 3)

nowa Ol" dotychczasowa

Tabela 2. Przecigtne charakterystyki aktualizacji optat rocznych,
na wybranych osiedlach Olsztyna w 1998, 2003 i 2007 r.

. Przecietna Srednia warto$¢ gruntu Przecigtna kwota oplaty rocznej
Wy%?ne osiedla powierzchnia (z/m?) po aktualizacji (z})
sztyna gruntow (m?)

w 2003 w 2007 1998 . 2003 r. 2007 r.
Brzeziny 349 88,00 196,44 63,72 307,3 685,97
Dajtki 405 99,24 193,26 75,72 397,8 782,57
Likusy 235 107,66 183,47 39,95 253 431,15
Mazurskie 292 106,34 195,22 50,92 310,51 571,03
g?fgifjmem 648 9347 | 18385 | 17871 | 74445 | 141086
Podgrodzie 417 99,07 195,22 78,05 422,41 813,57
Stoneczny Stok 315 87,00 196,44 118,60 245,67 521,43
Zielona Gorka 481 78,33 186,69 86,49 348,84 922,56

Zrodlo: opracowanie wlasne.
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Tabela 3. Przecigtny procentowy wskaznik dynamiki optat rocznych, po aktualizacji w 1998,
2003 12007 wraz z obliczonym okresem zwrotu poniesionych przez gming kosztow

Wskaznik dynamiki wzrost optaty (%) Okres zwrotu (m-ce)
Osiedla Olsztyna
1998-2003 2003-2007 1998-2007 2003 2007
1 2 3 4 5 6
Brzeziny 510 223 1139 7 5
Dajtki 531 196 1038 5 5
Likusy 633 170 1079 8 10
Mazurskie 728 184 1331 7 7
g?fgﬁf“’rem 425 190 804 3 3
Podgrodzie 540 189 1023 5 4
Stoneczny Stok 375 208 818 14 6
Zielona Gorka 435 240 1038 7 3

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W latach 1998-2003 nastgpit znaczny wzrost optat rocznych, po wprowadze-
niu przez miasto Olsztyn aktualizacji oplaty dla uzytkownikéw wieczystych. Mini-
malny przecigtny wzrost oplaty zanotowano na osiedlu Stoneczny Stok — 2,1 razy,
maksymalny natomiast na osiedlu Mazurskim — 6,1 razy. Przecigtny wzrost optaty
na podstawie badanych osiedli wyniost ok. 4 razy. Jak mozna zauwazy¢ w latach
2003-2007 najwyzszy przecig¢tny wskaznik dynamiki wzrostu optaty rocznej miat
miejsce na Os. Zielona Gorka (240%), natomiast najnizszy w tym okresie odnoto-
wano na Os. Likusy — 170%.

Podsumowanie

Uwzgledniajac aktualne trendy i tendencje dotyczace prawa uzytkowania wie-
czystego, mozna postawié tezg, ze prawo to bgdzie ulegato stopniowej marginaliza-
cji i ewolucji w czasie. Zanotowano wstrzymywanie si¢ gmin przy oddawaniu grun-
tow w uzytkowanie wieczyste oraz stwarzanie coraz korzystniejszych warunkow
sprzyjajacych przeksztalceniu tego prawa w prawo wilasnosci. Przyktadem moze by¢
rowniez gmina miejska Olsztyn, gdzie przyjeto uchwate o ustaleniu 90% bonifikaty
dla uzytkownikéw wieczystych, ktorzy zdecyduja sie na przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wiasnosci. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
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umozliwia osobom fizycznym, a takze osobom prawnym przeksztatcenie tego prawa
w prawo wlasnosci (art. 69 UoGN). Tak wiec mozna wnioskowac, ze ewolucja tego
prawa bedzie zwigzana z:

— przeksztalceniem na wtasno§¢ w drodze umowy cywilnoprawnej,

— przeksztalceniem na wtasno$¢ w procedurze administracyjnej,

— przeksztalceniem w wieloletnig dzierzawe gruntow.

W wielu krajach realizujacych tzw. socjalistyczng gospodarke wystepowaty
specyficzne formy wieloletniej dzierzawy gruntow nalezacych do panstwa. W Polsce
forma ta przybrata nazwe uzytkowania wieczystego. Ze wzgledéw politycznych i hi-
storycznych wieloletnia dzierzawa wystepowala tez w pewnym zakresie w krajach
o rozwini¢tej gospodarce rynkowej (tab. 4). Dzierzawa gruntéw publicznych uwa-
zana jest w wielu krajach za swoisty kompromis pozwalajacy na korzystanie z tych
gruntow bez utraty prawa wlasnosci przez panstwo lub inny podmiot publiczny.

Wiasciciel nieruchomosci gruntowych ma wciaz kontrole nad sposobem ich
zagospodarowania. Pobiera tez oplaty za udostgpnianie gruntéw publicznych na
rozne cele. Wystepuja jednak argumenty za potrzeba przeksztalcenia wieloletniej
dzierzawy w prawo wilasnosci. W 2010 r. do panstwa Sri Lanka nalezato ponad 85%
wszystkich nieruchomosci [USAID 2010]. Istnieje mozliwos¢ wydzierzawiania tych
gruntéw na maksymalnie 50 lat, za co pobiera si¢ oplate roczng. Czynsz dzierzawny
ulega zwigkszeniu o 50% po uptywie pigcioletniego okresu dzierzawy.

Tabela 4. Wybrane cechy wieloletniej dzierzawy gruntéw publicznych

dtuzenia dzier-
Zawy 0 nastepny
okres

uptywem okresu
(odmowa tylko
w wyjatkowych
przypadkach).

zawarte na 50

lat sa z reguty
przedtuzane wraz
z okres$leniem
nowej wysokosci
czynszu.

czone na cele
mieszkaniowe

— automatycznie
o nastgpne 40 lat,
pozostate przy-
padki — minimum
0 20 lat.

dtuzenia o dwa
okresy podsta-
wowe (98 lat)

— maksymalnie 4
okresy (196 lat).

Cechy Polska Holandia Szwecja Izrael Chiny
1 2 3 4 5 6

Okres dzierzawy |99 lat, wyjatkowo |50 lat lub czas 60 lat 49 lat; dla celow |50 lat dla wigk-

(uzytkowania nie mniej niz nieograniczony. |- mieszkalnictwo, |mieszkaniowych [szosci gruntow

wieczystego) 40 lat. 50 lat - cele jest to wielokrot- |(mieszkaniowe
komercyjne, nos¢ 49 lat. oraz komercyjne).
20-30 lat
- przemystowe.

Prawo do prze- |Na 5 lat przed Dzierzawy Grunty przezna- |Mozliwos$¢ prze- |Dzierzawy; po

1997 1. jest moz-
liwos¢ przedhu-
zenia umowy do
2047 .
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1 2 3 4 5 6
Prawo wilasno$ci |Po zakonczeniu [Po zakonczeniu |Odszkodowanie |Budynkinaleza |Dzierzawa ma
zabudowy i urza- {umowy za bu- dzierzawy wy-  |rOwne warto- do panstwa. prawo do posia-
dzen potozonych |dynki nalezy si¢ |ptaca si¢ odszko- |$ci budynkow W wigkszosci dania wszystkich
na dzierzawio- odszkodowanie |dowanie rowne  |iurzadzen. Od- |przypadkow sktadnikow
nym gruncie rowne wartosci. |wartosci zabudo- |szkodowanie to  [panstwo wyplaca |gruntu.
wy i urzadzen. nie przystuguje  |odszkodowa-

jesli nie sa to cele |nia rowne ich

mieszkaniowe.  |wartosci.
Czynsz dzier- Opfata pierwsza |Roczny czynsz ~ |Roczny czynsz ~ |Optata poczat- Zaptata calej

zawny (oplaty
za uzytkowanie
wieczyste)

podlega zaptacie
jednorazowo (od
15% do 25% ceny
nieruchomosci
gruntowej)

przez caly okres
dzierzawy — moz-
liwos¢ zaptaty
calej sumy jed-
norazowo — po

platny przez caty
okres dzierzawy,
mozliwos¢ zmia-
ny czynszu po
uptywie 10 lub

kowa jako zdys-
kontowana suma
oplat dzierzaw-
nych, w przypad-
ku odstapienia

kwoty na poczat-
ku okresu dzier-
zawy. W przy-
padku uzbrojenia
terenu lub zmiany

- oplaty roczne  |zastosowaniu 20 lat. od dzierzawy warunkow dzier-
przez caly czas  |wspodtczynnika wymagana jest  |zawy nalezy
trwania, wyso-  |dyskonta na optata dodatkowa |doptaci¢ Dodat-
kos¢ uzalezniona |poczatku okresu 0,5 przyrostu kowo 3% prze-
od celu wynosi  |dzierzawy. wartosci. cigtnego czynszu
3%, 2%, 1%, dzierzawnego.
0,3%.
Kontrola uzyt-  |Okre$lona Zgodnie z zapi- |Zgodnie Warunki dzier-  |Uzytkowanie
kowania gruntu  |w umowie zmia- [sami land use z przepisami Zawy nie sa gruntu ma
(warunki umowy) |na sposobu uzyt- [plan i innymi z 1953 r. dotycza- |wykorzystywane [by¢ zgodne
kowania gruntu  |regulacjami cymi warunkow  |jako bezposredni |z zapisami planu
(przeznaczenia) |szczegolowymi. |dzierzawy nieru- |mechanizm regu- |przestrzennego.
powoduje zmiang chomosci. Sposob|lacji land use.
oplaty roczne;j. wykorzystania
gruntow aktualnie
okreslaja plany
szczegolowe.
Wymogi dodat- | Wzrost oplaty Zmiany zwia- Zmiany form Dzierzawca wy- |Brak wymogow
kowe zwigzane |spowodowany zane z ,rede- uzytkowania stepuje o zmiang |dodatkowych.
z ulepszeniem wzrostem war-  |velopingiem” zwigkszenie uzytkowania na
i przebudowa tosci rynkowej  |gruntu wymagaja |intensywnosci pi$mie. W razie
gruntow — nie pozwolenia wla- |wymaga podpi- |uzyskania zgody
czesciej niz Sciciela. Wylicza [sana nowej umo- |od Panstwa jest
raz na 3 lata si¢ nowy czynsz |wy dzierzawy. on zobowiazany
iraz na 5 lat bud. |dzierzawny. Okresla si¢ nowy |do zaptaty.

mieszkalne.

CZynsz.
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1 2 3 4 5 6
Mozliwosci Prawo pier- Brak ograniczen. |Brak ograniczen. [Mozliwos¢ usta- |Petna swoboda
zbywania dzierza-| wokupu grunt nowienia ,,pod- [transferu tego
wy (uzytkowania |niezabudowany dzierzawcy” — za |prawa.

wieczystego) na
rynku

Bez ograniczen,
grunt zabudo-
wany. Cena
oscyluje zwykle
w granicach oko-
0 0,7-0,9 ceny
prawa wilasnosci
gruntow.

zgoda Panstwa;
dzierzawa gruntu
stanowigcego
wlasnos¢ Je-
wish National
Land moze by¢
przekazywana
tylko obywatelom
Izraela.

Nastawienie
wiadz publicz-
nych do tego
typu dzierzawy
i ewentualne
zmiany w zalez-
nosci od sytuacji

2000 — spadek
popularno$ci
tej formy wia-
dania gruntow
(obawy przed
zmiang przepi-
sow w zwigzku

Prawo pozwalaja-
ce na pobieranie
dodatkowych
pienigdzy od
obywateli w celu
zasilania budzetu.
Brak informacji

Prawo to stoso-
wano glownie na
potrzeby budowy
domow jednoro-
dzinnych. Aktual-
nie preferowane
przez inwestorow,

Prawo traktu-
je dzierzawe
wieloletnig tak
samo jak prawo
wilasnos$ci (wy-
wlaszczenia,
oplaty zwiazane

Stosuje si¢ podej-
$cie pragmatycz-
ne. Brak (jak na
razie) mozliwosci
zamiany tego
prawa w prawo
wlasnosci.

spot. — gosp. Z wstapieniem o likwidacji tego |ktorzy ptaca z uzbrojeniem

Polski do UE) prawa. mniejsze kwoty  |ternu w UIT).

2005 — mozliwosé niz w przypadku

przeksztalcenia nabywania prawa

we wlasnosc¢ wiasnosci.

2010 — dyskusja

nad przysztoscia

uzytkowania wie-

czystego (ewentu-

alna likwidacja).
Prawo wiascicie- |Grunt wraca do  |[Prawa dzier- Mozliwosé¢ Mozliwo$é Mozliwo$¢ prze-
la do przejecia  [wlasciciela, aza |zawcy sa do- wypowiedzenia |wypowiedzenia |jgcia tego gruntu

gruntu (po zakon-
czeniu dzierzawy
(uzytkowania
wieczystego)

budynki znajduja-
ce si¢ na gruncie
nalezy si¢ od-
szkodowanie:

- mozliwo$¢
wywlaszczenia za
odszkodowaniem,
- mozliwo$¢
odkupu.

brze chronione
(np. pierwszen-
stwo nabycia).
Nalezy si¢ od-
szkodowanie za
przejete budynki
i urzadzenia.

dzierzawy po 60
latach (zabudowa
mieszkaniowa)
oraz po nastep-
nych 40 latach.
Dla innych form
mozna wypowie-
dzie¢ dzierzawe
po minimum 20
latach.

jesli grunt jest
niezbedny na cele
publiczne. Nalezy
si¢ pelna rekom-
pensata — jak za
prawo wlasnosci.

na cele publiczne.
Odszkodowanie
za wszystkie
usprawnienia
poczynione na
gruncie przez
dzierzawce.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Bourass, Yu-Hung (2003).
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Nalezy przyjac, ze w wielu krajach wieloletnia dzierzawa gruntow zwigzana
jest z:

— utrzymywaniem rezerw gruntdw na przyszle potrzeby zwigzane z zabudowa

i realizacja ushug publicznych,

— regulowaniem przez panstwo uzytkowania gruntdw na obszarach

zurbanizowanych,

— promowaniem wybranych form zagospodarowania terenu.

W Chinach wykorzystuje si¢ instytucje dzierzaw wieloletnich gruntéw do
wspierania rozwoju inwestycji w okreslonych rejonach kraju [Deng 2005; Peterson
2006]. Nalezy zwroci¢ uwage, ze w Holandii kwestia dzierzaw wieloletnich ure-
gulowana jest w kodeksie cywilnym. W niektorych miastach jest to dos¢ popular-
ne, np. w Amsterdamie okoto 70% gruntéw stanowi ta wlasnos$¢. Uznano, ze okres
dzierzawy winien wynosi¢ minimum 50 lat. Ponadto, w Holandii wystgpuje tez pra-
wo zabudowy jako odmienna od uzytkowania wieczystego forma.

Jak pokazaly doswiadczenia innych krajow system dzierzawy wieloletnigj
moze stanowi¢ dos¢ efektywne narzedzie gospodarki nieruchomos$ciami, szczeg6lnie
w odniesieniu do zasoboéw publicznych nieruchomosci. Celowym wydaje si¢ tez
wprowadzanie prawa zabudowy. Wystepuje jednak tendencja do odchodzenia
w wielu krajach od wieloletniej dzierzawy nieruchomosci gruntowych.
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UPDATING ANNUAL RENT VERSUS FINANCIAL BURDEN OF PERPETUAL USERS

Abstract

Perpetual usufruct is long-term form of the use public property owned by the State and
municipalities and has own definition in the Civil Code. This form is intermediate between
property law and property law group of limited property rights. Currently it is a solution that
is on the one hand investment activity (building land) for natural and legal persons without
depraving the ownership rights of Exchequer and local governments. This work focuses on
highlighting these features perpetual usufruct and activities of municipalities, which deter-
mine the level of payment in respect of selected issues of law with particular regard to the
financial burden of freeholders, for updates of annual fees and benefits for municipalities of
this title. The theoretical assumptions were verified in the municipality of Olsztyn — capital
of Warmia and Mazury. In this study used other own results regarding perpetual usufruct of
the years 2002-2012.
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