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WPLYW WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO

Z. 10 MARCA 2015 R. NA POZIOM DOCHODOW

BUDZETU GMIN Z OPLAT ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE
NA PRZYKLADZIE GMINY PILA

Julita Grzegrzotka
Urzad Miasta Pity

Streszczenie. Zmiana Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
[Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.] oraz niektorych innych ustaw dokonana ustawa z 28 lipca
2011 r. [Dz.U. z 2011 r. nr 187, poz. 1110] znaczaco znowelizowata Ustawg z 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nierucho-
mosci [Dz.U. z 2012 r. poz. 83 ze zm.]. Nowe przepisy upowaznity do przeksztatcenia
na wilasno$¢, poza wyjatkami wynikajacymi z ustawy, wszystkie osoby fizyczne
i prawne bedace uzytkownikami wieczystymi gruntéw na dzien 13 pazdziernika 2005 r.
Przyjgte rozwigzania zostaly negatywnie ocenione przez lokalne samorzady, powodujac
w konsekwencji utrat¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw wieczy-
stych oraz utratg statych dochodow z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste. Na sku-
tek ztozonych wnioskow Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 10 marca 2015 roku
orzekt o ich niezgodnosci z Konstytucja RP. W artykule na przyktadzie dochodéow bu-
dzetu Gminy Pita w latach 2011-2015 przedstawiono analiz¢ dochodéw z optat za
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Wyliczono skutki
finansowe wprowadzonej w 2011 r. nowelizacji ustawy o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci, uznanej po prawie czterech latach za niezgod-
na z Konstytucja. Okreslono, jak wyrok Trybunalu wptynal na poziom dochodéw bu-
dzetu gminy z oplat za uzytkowanie wieczyste.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, optata za przeksztatcenie, budzet gminy,
gospodarka nieruchomos$ciami
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22 Julita Grzegrzétka
WPROWADZENIE

Odptatnos¢ i terminowos$¢ sa podstawowymi atrybutami prawa uzytkowania wieczy-
stego, wyrozniajacymi to prawo od prawa wlasnosci w stosunku do nieruchomosci.
Uzytkowanie wieczyste dotyczy¢ moze wylacznie gruntow i to takich, ktore sa wiasnoscia
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkdw, a budynki
i inne urzadzenia wzniesione na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste stanowia
juz odrgbna wilasno$¢ uzytkownika wieczystego. Istotny jest rowniez fakt, ze uzytkowni-
ka wieczystego przez caty okres trwania jego prawa wiaza postanowienia umowy okre-
$lajace sposob i termin zagospodarowania nieruchomosci, w tym termin zabudowy,
zgodnie z celem, na ktory nieruchomo$é gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wie-
czyste [Ustawa z 23 kwietnia 1964... Dz.U. z 2014 r. poz. 121 ze zm., Ustawa z 21 sierp-
nia 1991... Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.].

Odptatnos¢ uzytkowania wieczystego uregulowana jest w dwoch aktach prawnych.
Po pierwsze jest to Kodeks cywilny, w ktérym w art. 238 stwierdzono, ze ,,wieczysty
uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng” [Ustawa z 23 kwiet-
nia 1964 r. ... Dz.U. 22014 r. poz. 121 ze zm.]. Drugim natomiast aktem prawnym jest
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, w ktorej zdefiniowano pierwsza optate, optaty
roczne i optaty dodatkowe.

Pierwsza optat¢ za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste stanowiaca
od 15 do 25% ceny nieruchomosci gruntowej, uzytkownik wieczysty zobowiazany jest
wnie$¢ najpozniej do dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste. Nie dotyczy to sprzedazy bezprzetargowej, gdzie istnieje mozliwos¢ roztozenia
ceny na raty. Wowczas tylko pierwsza rata tej optaty musi wptyna¢ do budzetu wiasci-
ciela przed podpisaniem umowy. Pozostate raty moga by¢ zaptacone pozniej, w okresie
nie dtuzszym jednak niz 10 lat.

Przez caly okres trwania uzytkowania wieczystego dochdd budzetu stanowia optaty
roczne w stawce od 0,3 do 3% ceny nieruchomosci gruntowej. Zastosowanie odpowied-
niej stawki uzaleznione jest od celu, na ktdry nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie wie-
czyste, i tak np. dla nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe stawka wynosi
1% ceny nieruchomosci, a dla nieruchomos$ci przeznaczonych na dziatalnosé turystycz-
na — 2% itd.

Niezaleznie od optat rocznych za uzytkowanie wieczyste moga by¢ ustalane tzw.
oplaty dodatkowe. Optaty te stosuje si¢ w kazdym przypadku, gdy nieruchomos$¢ odda-
na w uzytkowanie wieczyste nie zostata zagospodarowana w terminie. Ich wysoko$¢ to
10% wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien ustalenia oplaty za pierwszy
rok, po bezskutecznym uptywie terminu jej zagospodarowania. Za kazdy nast¢pny rok
optata podlega zwigkszeniu o dalsze 10% tej wartosci [Boniczak-Kucharczyk 2013].

Uiszczanie oplat przez uzytkownika wieczystego nalezy do podstawowych jego obo-
wiazkoéw [Skwarto 2008]. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego moga stanowi¢ znacz-
ne zrodto dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa [Polszakie-
wicz-Zabrzeska 1999]. Najwigksze znaczenie maja optaty roczne, ktore sa statym zrodtem
dochodow budzetowych. Jak wynika z samej nazwy, ptatne sa kazdego roku, przez caty
okres trwania uzytkowania wieczystego. Co wigcej, podlegaja okresowej aktualizacji
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w przypadku zmiany wartosci nieruchomosci. A to powoduje, Ze staja si¢ najcickawszym
elementem konstrukcji ekonomicznej prawa uzytkowania wieczystego [Kokot 2009].

Wysokos$¢ dochodéw wlasciciela gruntéw, np. gminy z optat rocznych za uzytkowa-
nie wieczyste, determinowana jest przede wszystkim poprzez:

— zmiany w powierzchni gruntéow oddanych w uzytkowanie wieczyste;
— zmiany w liczbie uzytkownikow wieczystych;

— aktualizacje opfat;

— wysoko$¢ ustalonych stawek procentowych;

— wysokos¢ udzielonych bonifikat.

Zmiany w tych obszarach sa konsekwencja odpowiedniego stosowania instru-
mentow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a przede wszystkim oddawania grun-
tow w uzytkowanie wieczyste, biezacej aktualizacji optat i stawek, udzielania boni-
fikat oraz takich zabiegéw, ktorych skutkiem jest wygasniecie prawa uzytkowania wie-
czystego.

Skutek wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego okreslony ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami moze by¢ efektem nie tylko uptywu okresu, na ktory prawo to usta-
nowiono, ale tez sprzedazy gruntéw uzytkownikowi wieczystemu czy rozwigzania umo-
wy w przypadkach korzystania z nieruchomosci w sposéb sprzeczny z umowa. Dziatania
tak zdefiniowane zaleza wytacznie od woli wlasciciela gruntow. Po pierwsze bowiem
okres uzytkowania wieczystego ustala si¢ juz w przetargu lub rokowaniach. Po drugie
za$ zarOwno rozwiazanie umowy, jak i sprzedaz gruntow uzytkownikowi wieczystemu za-
wsze wymaga zgody wilasciciela. Podobnie jest z aktualizacja oplat i stawek majaca na
celu zmiang wysokos$ci optat rocznych. Inicjatywa w gtdéwnej mierze nalezy do wilascicie-
la dziatajacego z urzedu. Uzytkownicy wieczysci rzadko wystepuja z zadaniem aktualiza-
cji. Przewaznie wtedy, gdy spodziewaja si¢ obnizenia optat rocznych w zwiazku ze spad-
kiem warto$ci nieruchomosci lub trwata zmiang sposobu uzytkowania powodujaca
zmiang celu umowy, a tym samym obnizenie stawki procentowej. Inaczej jest natomiast
z bonifikata — ustawa w art. 74 zobowiazuje do jej udzielenia, ale tylko na wniosek osob
fizycznych o niskich dochodach.

Wygasnigcie uzytkowania wieczystego moze mie¢ miejsce w przypadku wywlaszcze-
nia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste [Witczak 2005]. Tak stanowia
m.in. przepisy art. 98 i 112 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére dotycza
wywlaszczenia pod drogi i na inne cele publiczne oraz art. 12 ustawy o szczegolnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych — obejmuje
wywlaszczenia pod drogi publiczne [Ustawa z 10 kwietnia 2003 r. ... Dz.U. z 2015 .
poz. 2031].

O ile zastosowanie wszystkich trzech wymienionych instrumentéw wywtlaszczenia
nalezy uzna¢ za celowe i zasadne, poniewaz w przypadkach tych za odpowiednim od-
szkodowaniem wtascicielem gruntdéw przeznaczonych do realizacji inwestycji celu pu-
blicznego staje si¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, o tyle nie
sposob poprze¢ stosowania innego aktu prawnego, moca ktérego na rzecz i na wniosek
uzytkownika wieczystego wilasciciel nieruchomosei traci przystugujace mu prawo wia-
snosci, tj. ustawy z 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci nieruchomosci.
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W oparciu o przepisy tego aktu prawnego, do przeksztatcenia dochodzi zawsze, kie-
dy z takim zadaniem wystepuje uprawniony uzytkownik wieczysty. Organy reprezentuja-
ce Skarb Panstwa czy dana jednostke samorzadu terytorialnego — gming, powiat, woje-
wodztwo, sa zobowiazane do wydania decyzji o przeksztalceniu czgsto nawet wbrew
swojej woli. Zgoda wlasciciela i organu go nadzorujacego, niezbedna w podejmowaniu
decyzji w zakresie obrotu nieruchomosciami samorzadowymi i Skarbu Panstwa, nie jest
wymagana.

Ustawa ta weszta w zycie 13 pazdziernika 2005 r. i dotychczas podlegala szesciu
zmianom, w tym dwoém wynikajacym z orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego. W brzmie-
niu pierwotnym, do wystapienia z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wilasnosci, upowazniata osoby fizyczne bedace w dniu wejscia w zycie
ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nie-
ruchomosci rolnych. Nieruchomos¢ rolna zdefiniowano w niej jako nieruchomos¢ rolna
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy na cele inne niz rolne. Z zadaniem przeksztatcenia mogly rowniez wystapi¢ osoby fi-
zyczne 1 prawne bedace wilascicielami lokali, ktorych udziat w nieruchomosci wspolnej
obejmowat prawo uzytkowania wieczystego oraz spoldzielnie mieszkaniowe bgdace wia-
$cicielami budynkow mieszkalnych lub garazy. W ustawie prawo takie przyznano ponad-
to nastgpcom prawnym tych podmiotdéw, przy czym kazdy z uprawnionych mégl wnio-
skowa¢ o przeksztalcenie do 31 grudnia 2012 r. [Ustawa z 29 lipca 2005 1. ... Dz.U. z 2005 .
nr 175, poz. 1459].

Nowelizacja z 28 lipca 2011 r., dokonana ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, zniesiono nie tylko ograniczenie czasowe
sktadania wnioskow o przeksztalcenie obowiazujace do 31 grudnia 2012 r., ale przede
wszystkim ograniczenie dopuszczalnosci przeksztalcenia tylko dla osob fizycznych w od-
niesieniu do okreslonego rodzaju nieruchomosci. Uprawniono do przeksztalcenia osoby
fizyczne i1 prawne, ktore 13 pazdziernika 2005 r. byty uzytkownikami wieczystymi. Byla to
zmiana istotna dla tych uzytkownikow wieczystych, ktorzy dotychczas takiego prawa
nie posiadali. Przede wszystkim dotyczyta gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste
na cele inne niz mieszkaniowe, najczgsciej wykorzystywanych lub przeznaczonych
na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej, w stosunku do ktérych
stawka optaty rocznej wynosi 3% [Ustawa z 28 lipca 2011 r. ... Dz.U. z 2011 r. nr 187,
poz. 1110].

Nowela ustawy z 2011 r. niosta za soba okreslone skutki prawne i ekonomiczne.
Prawne, poniewaz po prawie czterech latach jej stosowania Trybunat Konstytucyjny RP,
wskutek zaskarzenia ztozonego przez miasta Ustronie Morskie, Szczecin i Poznan, uznat
przepisy ustawy za niezgodne z Konstytucja. Skutki ekonomiczne natomiast najbardziej
widoczne sa w wynikach budzetow wilascicieli gruntow.

W opracowaniu na przyktadzie budzetu gminy Pila w latach 2011-2015 przedstawio-
no skutki finansowe obowiazujacej i stosowanej od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca
2015 r. nowelizacji ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Zaprezentowano, jak na poziom dochoddéw budzetu gminy
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z oplat za uzytkowanie wieczyste wptynat wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
orzekl, ze nowela ustawy w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci osobom fizycznym
i prawnym, ktore nie miaty tego uprawnienia przed dniem wejscia w zycie ustawy, jest
niezgodna z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej [Wyrok Trybunatu Konstytu-
cyjnego z 10 marca 2015 r. ... Dz.U. z 2015 poz. 373].

PRZEKSZTALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r., tj. w okresie, w ktérym obowiazywala
nowelizacja ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno-
$ci nieruchomosci, wprowadzona ustawa z 28 lipca 2011 r., a uchylona wyrokiem Trybu-
natu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r., tacznie w gminie Pita wydano 133 decyzje
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, sposrod ktorych
prawie 40% (52 decyzje) dotyczyto nieruchomosci 0sob fizycznych i prawnych, ktore nie
miaty uprawnienia do przeksztalcenia przed nowelizacja (rys. 1-3).
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Rys. 1.Decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosci wydane w gminie Pita od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.

Fig. 1. Decisions of transformation of perpetual usufruct of real property into ownership
released by Pita Community for the period from 9™ October 2011 to 16™ March 2015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

Najwigcej decyzji w badanym okresie wydano w 2012 r. Byt to pierwszy rok po wej-
$ciu w zycie nowych przepisow. Na 53 rozstrzygnigcia 22 obejmowaty swym zakresem
nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym osob dotychczas nieuprawnionych.

Liczba wydanych decyzji przetozyta si¢ bezposrednio na powierzchni¢ gruntow pod-
legajacych przeksztatceniu. Najwigcej gruntow w badanym okresie przeksztalcono
w2012 r. — 9,1165 ha, w tym w odniesieniu do 0séb nieuprawnionych przed nowelizacja
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Rys. 2. Grunty, w stosunku do ktorych przeksztalcono prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomos$ci w gminie Pita od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.
Fig. 2. Land, in which perpetual usufruct of real property into ownership was transformed for
the period from 9™ October 2011 to 161 March 2015 in Pita Community

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita
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Rys. 3. Srednia powierzchnia nieruchomosci, w stosunku do ktorej przeksztatcono prawo uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomos$ci w gminie Pita od 9 pazdziernika
2011 r. do 16 marca 2015 r.

The average area of the property, in which perpetual usufruct of real property into
ownership was transformed for the period from 9™ October 2011 to 16™ March 2015
in Pita Community

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

Fig. 3.
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— 7,1784 ha (79%). Lacznie podmiotom dotychczas nieuprawnionym przeksztat-
cono na wtasno$¢ 15,3577 ha gruntoéw, co stanowito 71% wszystkich gruntow
przeksztatconych w badanym okresie oraz okoto 10% powierzchni wszystkich grun-
tow oddanych w uzytkowanie wieczyste zaewidencjonowanych w gminie Pita na koniec
2014 .

Pomimo mniejszej liczby wydanych decyzji wobec 0séb nieuprawnionych do prze-
ksztatcenia przed nowelizacja ustawy (52 decyzje sposrod 133), osoby te dominuja pod
wzgledem powierzchni gruntéw przeksztatconych (15,3577 ha sposrod 21,5049 ha). Wigk-
sza jest zatem rowniez $rednia powierzchnia nieruchomosci podlegajacej przeksztatceniu
dla tych podmiotéw — w 2015 r. wyniosta az 0,5552 ha.

Podobnie jak struktura gruntéw podlegajacych przeksztatceniu ksztattuje si¢ poziom
optat z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieru-
chomosci okreslonych decyzjami wydanymi w gminie Pita. Od 9 pazdziernika 2011 r. do
16 marca 2015 r. tacznie oplaty ustalono w wysokosci 7,8 mln zt, w tym na podstawie
uchwaly rady gminy udzielono bonifikat na kwote 1,7 mln zl. Optaty ustalone dla osob,
ktérych uprawnienie do przeksztalcenia uchylono wyrokiem Trybunatu, stanowily tacz-
nie 5,3 min zt. Tylko 0,8 mln zt to naleznosci od pozostatych osob.

Opfaty za przeksztatcenie okreslone dla osob nieuprawnionych do przeksztalcenia
przed nowelizacja ustawy stanowity 11-krotno$¢ wnoszonych przez nie optat rocznych
(tab. 1), przy obowiazujacych stawkach tych optat 1, 3 i 5%. Najwigksza grupg stanowili
uzytkownicy wieczys$ci z 3-procentowq stawka optaty — 41 podmiotow. Stawka 5-procen-
towa ustalona byta dla 10 oséb, 1-procentowa — dla jednej osoby.

Tabela 1. Stosunek optat rocznych do optat za przeksztalcenie w odniesieniu do decyzji
wydanych dla os6b nieuprawnionych do przeksztalcenia przed nowelizacja ustawy
w gminie Pila od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 .

Table 1. The ratio of annual fees for the costs of conversation fees with respect to decisions
issued for the persons, which didn’t have necessary powers to undergo transformation
before amendment in Community Pita for the period from 9™ October 2011 to 16t

March 2015
Rok Oplaty roczme Oplaty za przeksztalcenie ~ Krotno$¢ oplaty rocznej
Year Annual fees The conversion fee Multiplicity of annual fee
2011 30 810,00 zt 339 236,00 zt 11
2012 256 278,76 zt 2 885 188,00 z 11
2013 65 257,21 z 547 818,00 zt 8
2014 60 945,47 zt 764 259,00 zt 13
2015 68 160,35 zt 810 357,00 zt 12
Lacznie 481 451,79 zt 5 346 858,00 zt 11
Altogether

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity
Source: own study based on data provided by City Hall in Pita
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W wynikach przedstawionych w tabeli 1 nie uwzgledniono jednak zmian wysokosci
oplat rocznych w wyniku ich okresowej aktualizacji. W przypadku wzrostu wartosci nie-
ruchomosci, wskaznik pokrycia optat rocznych optata za przeksztalcenie na pewno by si¢ ob-
nizyl. Warto zaznaczy¢, ze dla nieruchomosci, ktorych tabela 1 dotyczy, $rednia liczba lat
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego wynosi okoto 79.

Roczne wpltywy do budzetu uzaleznione sa rowniez od tego czy opfaty z tytutu prze-
ksztatcenia roztozono na raty, do czego zobowiazuje ustawa o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, na wniosek uzytkownika
wieczystego, na czas nie krotszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze wniosko-
dawca wystapi o okres krotszy. I tak, w gminie Pita w badanym okresie w zakresie 45 de-
cyzji wydanych dla os6b nieuprawnionych do przeksztatcenia przed nowelizacja ustawy
optaty zostaly roztozone na raty roczne: 2 i 5 rat — po dwie decyzje, 10 rat — dziesig¢
decyzji, 15 rat — jedna decyzja, 20 rat — 30 decyzji.

Suma optat rocznych ustalonych dla nieruchomosci objetych decyzjami, ktore po-
winny by¢ uchylone po wyroku Trybunalu, wynosita 481 451,79 zt (tj. 18% wszystkich
opfat rocznych naleznych do budzetu gminy Pita wedlug stanu na 31 grudnia 2014 r.).
Zaktadajac wydanie wszystkich decyzji o przeksztalceniu na wlasno$¢ w jednym roku,
pierwsze raty za przeksztatcenie wraz optatami wniesionymi jednorazowo lacznie stano-
wityby 868 310,28 zt. Jednak juz w drugim roku roczny wptyw do budzetu winien wy-
nie$¢ 358 804,70 z1, od 3 do 5 roku — 329 204,70 zt, od 6 do 10 roku — 244 088,10 zt, od
11 do 15 roku — 193 928,10 zi, od 16 do 20 roku — 188 409,57 zt. Tylko wiec wpltywy
w pierwszym roku, tzn. w roku, w ktorym nastapilo przeksztalcenie, zrekompensowatyby
utracone korzysci z optat rocznych, od drugiej raty sumy te sa juz odpowiednio mniej-
sze, przy czym wyniki te nie uwzgledniaja corocznej waloryzacji liczonej wedhug stopy
redyskonta weksli stosowanej przez NBP od niesptaconej czgsci oplaty.

Zaleznosci wystepujace migdzy optatami rocznymi a przypisanymi dla kazdej raty
oplatami za przeksztalcenie dla decyzji wydanych w poszczegélnych latach objetych
analiza (tab. 2) wskazuja, ze tylko w zakresie decyzji wydanych w 2014 r. raty wnoszone
za przeksztalcenie pokrywaja utracone wptywy z oplat rocznych w pigciu kolejnych la-
tach, od szostego roku wptywy beda nizsze prawie o potowe. W odniesieniu do decyzji
z 2012 1 2013 r., pokrycie optat rocznych dotyczyto tylko pierwszego okresu rozliczenio-
wego, czyli roku, w ktérym nastapito przeksztalcenie na wiasnos¢. Z kolei raty okreslone
w decyzjach, ktéore wydano w gminie Pita w 2011 r., w Zadnym okresie rozliczeniowym
nie osiagnely poziomu odpowiadajacemu wysokosci ustalonych dla przeksztatconych
nieruchomosci optat rocznych.

Okres dwudziestoletni jest najdtuzszym, na ktory optata za przeksztatcenie na wiasnosé
moze zosta¢ roztozona na raty. Dokonanie waloryzacji rat przez 20 lat powinno z nadwyzka
rekompensowac straty z optat rocznych. Niestety wskaznik redyskonta weksli od 5 marca
2015 r. wynosi 1,75 i juz pierwsza waloryzacja wyliczona dla optat ze wszystkich decyzji od
niesptaconej czgsci optaty nie pokrytaby utraconych oplat rocznych, stanowiac okoto 74%
wszystkich ustalonych optat od przeksztatconych nieruchomosci za jeden rok. Stopa redy-
skonta weksli, ktéra gwarantowataby pokrycie tych strat, powinna by¢ podwyzszona do
poziomu okoto 4% i przez caly okres pozostawa¢ w zwiazku z cala oplata, tj. suma wszyst-
kich rat, a nie jak naktada ustawodawca — z niesptacona czescia optaty.
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Tabela 2. Optaty roczne a wysoko$¢ rat rocznych za przeksztalcenie w odniesieniu do decyzji
wydanych dla osob nieuprawnionych do przeksztalcenia przed nowelizacja ustawy
w gminie Pila od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.

Table 2. Annual fees and the amount of annual installments for the conversion in respect of the
decisions issued for the persons, which didn’t have necessary powers to undergo
transformation before amendment in Community Pita for the period from 9™ October
2011 to 16" March 2015

Rok wydania decyzji

The year of the decision 2011 2012 2013 2014 2015
Oplaty roczne [] 30 810,00 256 278,76 65 257,21 6094547 68 160,35
Annual fees [PLN]

Raty roczne 1 30 781,63 492 571,35 181 707,40 106 344,55 56 905,35

za przeksztatcenie ([zA]*
Annual installments 2 30 781,63 154 502,77 27 520,40 106 344,55 39 655,35

for the conversion [PLN]* 3-5 30 781,63 124 902,77 27 520,40 106 344,55 39 655,35
6-10 30 781,63 124 902,77 17 068,60 31679,75 39 655,35
11-15  5901,23 123 889,17 17 068,60 7 413,75 39 655,35
16-20 382,70 123 889,17 17 068,60 7 413,75 39 655,35

* w tym rOwniez optaty ptatne jednorazowo w roku wydania decyzji
* including the fees paid once in the year of the decision

Zrédlo: opracowanic whasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity
Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

SKUTKI NOWELIZACJI USTAWY O PRZEKSZTAL.CENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
Z.28 LIPCA 2011 ROKU

Ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw wprowadzita do katalogu osob uprawnionych do przeksztatce-
nia, poza nielicznymi wyjatkami okreslonymi w tej ustawie, wszystkie osoby fizyczne
i prawne, ktore byly uzytkownikami wieczystymi na dzien 13 pazdziernika 2005 r. Upo-
waznione do ztozenia wniosku o wydanie decyzji administracyjnej o przeksztalceniu zo-
staly przede wszystkim osoby uzytkujace wieczyscie nieruchomosci z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkaniowe, gtdéwnie handlowo-ustugowe i przemystowe, dla ktérych
stawka procentowa oplaty rocznej wynosi 3%. W tym samym tez zakresie nowela zosta-
ta uchylona wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. jako niezgodna
z Konstytucja RP.

Na podstawie uchylonych przez Trybunat przepisow nowelizacji wymienionej ustawy
w gminie Pila wydano 52 decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci dla gruntdow o tacznej powierzchni 15,3577 ha:

— decyzje te stanowity 40% wszystkich decyzji o przeksztatceniu;

— grunty te stanowilty 71% wszystkich gruntdw przeksztalconych w okresie obowiazy-
wania nowelizacji ustawy, a 10% wszystkich gruntow oddanych w uzytkowanie wie-
czyste wedhug stanu na 31 grudnia 2014 r.;

Administratio Locorum 14(4) 2015



30 Julita Grzegrzétka

— $rednia powierzchnia nieruchomosci podlegajacej przeksztatceniu byta prawie
4-krotnie wyzsza od powierzchni tych nieruchomoscei, ktérych uzytkownicy wieczysci
posiadali uprawnienie do przeksztatcenia juz przed nowelizacja ustawy;

— przeksztalcenia te dotyczyly gtéwnie podmiotdéw z 3-procentowa stawka optaty rocznej;

— opfaty za przeksztalcenie pokrywaja wplywy z tytutu optat rocznych za 11 lat;

— gmina utracila okoto 18% wplywow z tytutu wszystkich optat rocznych;

— obowiazek wplaty optaty za przeksztalcenie jednorazowo w roku wydania decyzji jak
i mozliwo$¢ rozlozenia tej optaty na wniosek uzytkownika wieczystego na raty powo-
duje wyzszy od optat rocznych wplyw do budzetu w roku, w ktérym nastepuje prze-
ksztalcenie, od drugiego roku (drugiej raty) naleznosci si¢ zmniejszaja, w zaleznosci od
liczby udzielonych rat;

— zastosowanie stopy redyskonta weksli po roztozeniu oplaty za przeksztalcenie na raty
liczonej od niesplaconej czgsci oplaty nie gwarantuje pokrycia utraconych korzysci
z oplat rocznych wnoszonych przez uzytkownikéw wieczystych;

— wlasciciel nieruchomosci zostat pozbawiony wplywow z tytutu optat rocznych za po-
zostaty okres uzytkowania wieczystego, ustanowionego we wszystkich przypadkach
na 99 lat (Srednia liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego dla
nieruchomosci przeksztatconych wynosi okoto 79).

W przypadku wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego wiasciciel nieruchomosci
traci przede wszystkim jednak prawo wilasnosci nieruchomosci. Na podstawie ustawy
z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci zobowiazany jest do wydania decyzji o przeksztatceniu, jezeli z takim
whnioskiem wystapi uprawniony uzytkownik wieczysty, niezaleznie od tego, czy dotych-
czas zrealizowano wszystkie postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytko-
wanie wieczyste ustalone w przetargu lub rokowaniach. Wtasciciel tym samym pozba-
wiony jest zarowno kontroli nad zagospodarowaniem nieruchomosci w okreslony
sposob i w okreslonym w umowie terminie, jak i mozliwo$ci naliczenia optat dodatko-
wych 1 wystapienia o rozwigzanie umowy.

Skutki finansowe wprowadzonej nowelizacji nalezatoby rowniez zbada¢ pod katem
tego czy ustalone za przeksztalcenie oplaty wraz z dotychczas wniesionymi oplatami
rocznymi pokrywaja cen¢ nieruchomosci ustalona w przetargu lub rokowaniach. Okazuje
si¢ bowiem, na przykladzie obrotu nieruchomosciami w Gminie Pila, Ze dla nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste po 2003 r. dopiero po okoto 14 latach trwania uzyt-
kowania wieczystego sumy te si¢ rOwnowaza.

PODSUMOWANIE

Wskutek wprowadzenia w 2011 r. nowych przepiséw ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, na podstawie ktorych rozszerzono katalog
podmiotow uprawnionych do przeksztalcenia, gmina Pifa utracita 10% wszystkich grun-
tow oddanych w uzytkowanie wieczyste i 18% wplywow z tytutu optat rocznych. Pro-
blem ten nie dotyczy tylko Pily, ale tez wszystkich innych jednostek samorzadu teryto-
rialnego 1 Skarbu Panstwa.

Acta Sci. Pol.



Wplyw wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. ... 31

Dla nieruchomosci tych obowiazywaty najwyzsze — 3- i 5-procentowe stawki optaty
rocznej (poza jednym przypadkiem nieruchomosci z 1-procentowa optata), a ich $rednia
powierzchnia byla prawie cztery razy wyzsza od sredniej dla pozostatych nieruchomosci.
Oznacza to wigkszy ich udzial w generowaniu dochodoéw z optat za uzytkowanie wieczy-
ste, tj. oplaty roczne, optaty dodatkowe, oplaty za przeksztatcenie.

Celem nowelizacji bylo wyparcie (czgSciowe) prawa uzytkowania wieczystego z pol-
skiego prawodawstwa, o czym $wiadczy m.in. udziat przeksztatconych gruntow w po-
wierzchni wszystkich gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste, ale tez bezposrednio
wynika to z uzasadnienia do zmiany ustawy. Ustawodawca, okreslajac nowy instrument
wywlaszczajacy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
w zadnym zakresie nie odnidst si¢ do skutkéw ekonomicznych projektowanych, a potem
wprowadzonych zmian, chociazby w postaci uszczuplenia dochodow wiascicieli gruntow.

Zasady dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
$ci nieruchomos$ci powinny by¢ znane wilascicielowi gruntéw przed podjeciem decyzji
o oddaniu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, aby mogt swobodnie i racjonalnie
podja¢ decyzje o zbyciu. Wowczas przeksztatcenia moglyby obja¢ wytacznie podmioty,
ktére na dzien wydania decyzji wniosty na rzecz wilasciciela gruntow optaty zwiazane
z uzytkowaniem wieczystym w wysokos$ci wyzszej od ceny wywolawczej ustalonej
w przetargu lub rokowaniach oraz od wartos$ci gruntu na dzien ztozenia wniosku,
uwzgledniajac oczywiscie optate za przeksztalcenie. W przeciwnym razie zar6wno prawo
wlasnosci, jak i prawo uzytkowania wieczystego powinny by¢ zachowane przez caly
okres trwania umowy o oddaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste (40 do 99 lat). Wply-
wy z tytutu optat za przeksztalcenie tylko bowiem w krotkim okresie rekompensuja utra-
cone dochody z optat rocznych.
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IMPACT OF THE CONSTITUTIONAL COURT’S DECISION OF 10 MARCH 2015
ON THE LEVEL OF COMMUNES’ BUDGET INCOME FROM PERPECTUAL
USUFRUCT FEES ON THE EXAMPLE OF THE COMMUNE OF PILA

Summary. Amendments to the Real Estate Management Act and some other acts, made
by the Act of 28 July 2011, have substantially amended the Act of 29 July 2008 on the
transformation of the right of perpetual usufruct into the property right. New
regulations have authorized the transformation into the property, in addition to the
exceptions under the Act, all natural and legal persons who are perpetual usufructuaries
as of 13 October 2005. The adopted solutions have been negatively evaluated by local
governments, consequently causing the expropriation of their property to the
usufructaries and the loss of regular income for fees for perpetual usufruct. As a result
of the submitted applications, the Constitutional Court in the judgment of 10 March
2015 has decided about their non-conformity with the Constitution of the Republic of
Poland.

In the article on the example of budget income of the City Hall of Pila in the years
2011-2015, there was presented the analysis of income from fees for the transformation
of the right of perpetual usufruct into the property right. There were calculated financial
consequences of amendments to the Act on the transformation of the right of perpetual
usufruct into the property right made in 2011 and recognized as unconstitutional after
almost 4 years. It was defined how the Constitutional Court’s decision affected the level
of commune’s budget income from fees for perpetual usufruct.

Key words: perpetual usufruct, fee for transformation, commune’s budget, real estate
management.
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