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I. Charakter prawny i cel optat

Prawo uzytkowania wieczystego jest ustawowo okreslong for-
ma korzystania przez osoby prawne i osoby fizyczne z nieruchomosci
gruntowych, stanowiacych wytacznie wtasnosé publiczna. Uzytkowa-
nie wieczyste jest prawem rzeczowym (podmiotowym) wzglednie
trwatym, celowym, terminowym i odptatnym. Stanowi ono w proce-
sach inwestycyjnych atrakcyjna alternatywe pod wzgledem finan-
sowym w stosunku do prawa wiasnos$ci nieruchomosci. Uzyskanie
prawa uzytkowania wieczystego i jego wykonywanie nastepuje bo-
wiem za odptatnoscia w postaci uiszczenia pierwszej optaty w wyso-
kosci stawki procentowej ceny nieruchomosci od 15 do 25% i optat
rocznych w wysokosci stawki procentowej od ceny nieruchomosci
w zalezno$ci od jej przeznaczenia, tj. od 0,3 do 3% lub wyzszej.

Zakres tre$ci wykonywania tego prawa wyznaczony zostat
w art. 233 ustawy z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 1.
poz. 1740) poprzez stwierdzenie, ze w granicach okreslonych przez
ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o odda-
nie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samo-
rzadu terytorialnego, badz ich zwiazkdéw w uzytkowanie wieczyste,
uzytkownik moze korzysta¢ z gruntu z wylaczeniem innych osdb.
W tych samych granicach moze on rozporzadzaé swoim prawem.

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem pochodnym od
wlasnosci, tworzonym na prawie wtasnosci, ale w wyniku jego usta-
nowienia dotychczasowy wtasciciel publicznoprawny traci samo-
istne posiadanie nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego.
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Poprzez ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego, publiczno-
prawny wtasciciel nieruchomosci gruntowej nie traci jednak jej wia-
snosci, natomiast uzytkownik wieczysty uzyskuje w miare trwate
prawo do korzystania z nieruchomosci, ktére jest prawem zbywal-
nym i dziedzicznym. Wtasciciel nieruchomosci zachowuje dla siebie
prawo pobierania oplaty za wykonywanie prawa uzytkowania wieczy-
stego oraz uprawnienie do zadania rozwigzania umowy ustanawia-
jacej prawo uzytkowania wieczystego w przypadku, gdy uzytkownik
wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposéb sprzeczny z ustalonym
w umowie.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych uzytkownik
wieczysty jest wlascicielem wszelkich obiektéw znajdujacych sie na
gruncie, przy czym prawo wtasnosci do tych obiektéw jest niero-
zerwalnie zwiazane z istnieniem prawa uzytkowania wieczystego do
gruntu. Jego wygasniecie powoduje jednoczesnie utrate prawa wta-
snosci do wszelkich naniesien na gruncie. W to miejsce powstaje dla
dotychczasowego uzytkownika wieczystego roszczenie o odszkodo-
wanie odpowiadajace wartosci pozostawionych naktaddéw.

Tres¢, sposéb ustanawiania i wygasniecia oraz wykonywania
prawa uzytkowania wieczystego, jako prawa rzeczowego, zostaty ure-
gulowane w przepisach KC (art. 232-243) oraz w ustawie z 21.8.1997 1.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1990).

Jednym z istotnych warunkéw wykonywania prawa uzytkowa-
nia wieczystego (z nielicznymi wyjatkami) jest ponoszenie oplat za
korzystanie z nieruchomosci jako za korzystanie z cudzej wtasnosci
(w tym przypadku z wlasnosci publicznej, ktéra powinna zasadniczo
stuzy¢ ogoétowi, jako mienie publiczne, ale stuzy w istocie tylko uzyt-
kownikowi wieczystemu w ramach ustanowionego na jego rzecz
prawa uzytkowania wieczystego). Odptatnosé z tytutu wykonywa-
nia prawa uzytkowania wieczystego oparta jest na dwoch rodzajach
oplat: pierwszej i rocznych. W klasycznym wykonywaniu omawia-
nego prawa uzytkownik wieczysty jest zobowigzany do uiszczania
obu tych optat, przy czym pierwsza wnoszona jest jednorazowo, zas
oplaty roczne nalezy uiszczaé sukcesywnie co rok, przez czas trwa-
nia (wykonywania) prawa uzytkowania wieczystego.

Podstawowa funkcjg wnoszonych danin jest optacenie korzy-
stania z nieruchomosci gruntowej jako z rzeczy cudzej niebedacej
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wlasnoscig korzystajacego. Obok tego nalezy wskazac¢ réwniez na
wtérng funkeje tych oplat jako gwarancji udzielanej uzytkownikowi
wieczystemu przez publicznoprawnego wlasciciela nieruchomosci,
dotyczaca niezaktéconego i nienaruszanego przez innych korzysta-
nia z nieruchomosci z wytaczeniem innych oséb i jednostek organi-
zacyjnych. Nalezy przy tym podkreslié, ze przedmiotem uzytkowania
wieczystego jest nieruchomosc¢ stanowiaca wlasnos¢ publiczna, ktéra
to wlasnosé z natury podmiotu jej wlasnosci powinna stuzy¢ realizacji
zadan publicznych. Przez fakt, ze podmiot publicznoprawny posiada
jednak nadwyzke nieruchomosci (ponad niezbedne do realizacji
swoich zadan), moga one zosta¢ oddane w uzytkowanie wieczyste.
W ten sposéb podmiot publicznoprawny staje sie uczestnikiem obrotu
cywilnoprawnego, ktory nie stuzy realizowaniu zadan publicznych.
Podmiot ten przyjmuje zatem role redystrybucyjng w udostepnianiu
nieruchomosci do dlugotrwalego uzywania przez okreslone pod-
mioty z wylgczeniem innych oséb, m.in. z wytaczeniem podmiotu
publicznoprawnego w korzystaniu z nieruchomosci.
Redystrybucyjna rola wyraza sie w nabywaniu nieruchomosci
przez podmioty publicznoprawne w trybach okreslonych ustawowo,
w tym w sposéb przymusowy (wywtaszczenie i nacjonalizacja), aby
nastepnie nieruchomosci te udostepni¢ do korzystania innym pod-
miotom w wyniku oddania ich w uzytkowanie wieczyste. Omawiana
rola Skarbu Panistwa w gospodarce nieruchomosciami wynika w szcze-
gblnosci z wielu aktéw prawnych obowigzujacych przed 1990 r., na
podstawie ktérych masowo przejmowano znaczne arealy stanowigce
wlasnos¢ prywatna, aby nastepnie przekazaé je do korzystania in-
nym podmiotom w réznych formach prawnych, w tym w ramach
ustanowienia uzytkowania wieczystego. Klasycznym przyktadem
takiego aktu prawnego jest nieobowiazujaca juz ustawa z 6.7.1972 .
o terenach budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego oraz o po-
dziale nieruchomosci w miastach i osiedlach (Dz.U. Nr 27, poz. 192
ze zm.). Na podstawie tej ustawy wyznaczano tereny budowlane,
przejmujac je na wlasnos¢ panstwa za ,,niewielkim” odszkodowaniem
i dzielono je na dziatki budowlane. Te nastepnie oddawano w uzyt-
kowanie wieczyste osobom fizycznym oraz spétdzielniom budownic-
twa mieszkaniowego pod budowe doméw jednorodzinnych i matych
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domoéw mieszkalnych, a takze osobom fizycznym pod budowe doméw
mieszkalnych i budynkéw gospodarczych, zwiazanych z indywidual-
nym gospodarstwem rolnym, hodowlanym lub ogrodniczym (art. 11
ust. 11 2 DomJednorodzU72). Znaczna czes¢ nieruchomosci odda-
nych obecnie w uzytkowanie wieczyste pochodzi z przeje¢ dokona-
nych na podstawie powotanej ustawy. Nietrudno oczywiscie dostrzec,
ze jej celem byto zaktywizowanie inwestycyjne na cele mieszkaniowe
tych terendw, ktdre stanowiac wlasno$é prywatna, nie byly przez ich
dotychczasowych wiascicieli zabudowywane w tak intensywny spo-
sOb, jaki wyniknat z zastosowania omawianej ustawy. Odebranie pry-
watnej wlasnosci skutkowato osiagnieciem rozwoju jednorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego na terenach, ktére nie byly dotych-
czas przeznaczone na taki cel. Rozwdj ten wynikat z faktu uzyskania
dostepu do dotychczas prywatnych terenéw przez te osoby i spdt-
dzielnie mieszkaniowe, ktére miaty lub mogly uzyskaé srodki na
realizacje inwestycji mieszkaniowych. Trudno zatem kwestionowac
masowe oddawanie takich terenéw w uzytkowanie wieczyste, skoro
pochodzity one z przymusowych przejec¢. Oddanie ich w uzytkowa-
nie wieczyste na ustalony w umowie cel i termin zabudowy miat
zagwarantowa¢ bowiem zrealizowanie zabudowy mieszkaniowej
w wyznaczonym terminie pod rygorem odebrania nieruchomosci.

Prawo uzytkowania wieczystego, jako prawo podmiotowe, sta-
nowi cywilnoprawny sposob korzystania z nieruchomosci gruntowe;j.
Przy braku wyraznej normy ustawowej okreslajacej sposob egzekwo-
wania optat z tytutu wykonywania tego prawa, optatom tym nalezy
przypisac taki sam charakter, jaki posiada dane prawo, czyli charak-
ter cywilnoprawny.

Konsekwencja uznania powyzszych danin za optaty o charak-
terze cywilnoprawnym jest wskazanie cywilnoprawnego sposobu ich
dochodzenia przed sadem powszechnym poprzez uprzednie wezwa-
nie do zaptaty. W przypadku nieskutecznosci tego wezwania docho-
dzenie naleznosci polega na wystapieniu przez publicznoprawnego
wiasciciela nieruchomosci ze stosownym pozwem o zaptate do sadu
cywilnego, ktérego orzeczenie bedzie podlegalo wyegzekwowaniu
w drodze egzekucji komorniczej. Pierwszej oplaty z tytutu wykony-
wania uzytkowania wieczystego, jako swiadczenia majatkowego

| Charakter optat
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(pienieznego), jednorazowego mozna dochodzi¢ w terminie 6 lat od
dnia wymagalnosci tej optaty. Po uptywie tego czasu dochodzenie
naleznosci ulega przedawnieniu. Optata ta po uplywie owych 6 lat
moze by¢ uiszczona przez zobowigzanego uzytkownika wieczystego.
Przedawnienie oznacza jednak, ze wtasciciel publicznoprawny nie
moze jej skutecznie dochodzi¢. Dochodzenie uiszczenia optaty rocz-
nej jako swiadczenia okresowego ulega natomiast przedawnieniu
3-letniemu. Zarzut przedawnienia jest zatem przywilejem dtuznika,
a nie wierzyciela zainteresowanego uzyskaniem swojej naleznos$ci
w pelnej wysokosci.

O ile jednak omawiane optaty majq charakter cywilnoprawny,
o tyle ich uiszczanie, wysoko$¢ i terminy ptatnosci nie zaleza od woli
stron, lecz zostaly precyzyjnie ustalone w przepisach GospNierU.
Bez wyraznej normy prawnej podmiot publicznoprawny nie moze
zrezygnowac z ich pobierania, jak rowniez nie ma prawa do dowol-
nego ich ustalania, czy zmieniania ich wysokosci. Potwierdzit to
réwniez SN w wyroku z 11.8.2011 r. (I CSK 607/10, Legalis), stwier-
dzajac, ze przepisy dotyczace ustalenia pierwszej optaty i optat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego maja — co do zasady —
charakter bezwzglednie obowigzujgcy. Oznacza to, ze wszelkie
postanowienia umowne wylaczajace lub tagodzace obowigzek po-
noszenia pierwszej oplaty i optat rocznych musza mie¢ wyrazna pod-
stawe prawna.

Jednak mimo obowigzkowego charakteru danin dla obydwu
stron prawa uzytkowania wieczystego (wlasciciela gruntu i uzytkow-
nika wieczystego), oplaty te stanowiag dochéd podmiotéw publiczno-
prawnych jako oséb prawnych bedacych wlascicielami nieruchomosci
gruntowej obcigzonej uzytkowaniem wieczystym, przyzwalajacych
(w sposob sformalizowany — umowa lub przepis prawa ustanawiajacy
prawo uzytkowania wieczystego) na korzystanie z ich nieruchomosci
gruntowej za wynagrodzeniem. Optaty stanowig zatem dochdd, jaki
nieruchomos$¢ przynosi ze stosunku prawnego. Z tego powodu nie
moga by¢ kwalifikowane jako optaty publicznoprawne (tak, jak
np. podatki); stanowia za$ one niepodatkowe dochody budzetowe
ze stosunku cywilnoprawnego.
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I1. Rodzaje optat i ich ustalanie

A. Optata pierwsza

Pierwsza optata ma przede wszystkim pelni¢ funkcje gwaran-
cyjng wykonywania prawa uzytkowania wieczystego przez uzytkow-
nika wieczystego w granicach okreslonych nie tylko przez ustawy, ale
réwniez przez umowe ustanowienia tego prawa (badz w decyzji admi-
nistracyjnej potwierdzajacej jego ustanowienie z mocy prawa, np. prze-
ksztatcenie zarzadu w uzytkowanie wieczyste gruntu z 5.12.1990 .
z mocy prawa na rzecz panstwowych i komunalnych oséb prawnych).

Wysokos¢ pierwszej optaty ustala sie wedtug stawki procento-
wej zawierajacej sie w przedziale od 15 do 25% ceny nieruchomosci
gruntowej, przy czym zalezy ona w istocie od sposobu wylonienia
przyszlego uzytkownika wieczystego — w drodze przetargu lub roko-
wan (tryb bezprzetargowy). Cena wywolawcza nie moze by¢ jednak
nizsza niz warto$¢ rynkowa nieruchomosci (prawa wtasnosci nieru-
chomosci przed obcigzeniem prawem uzytkowania wieczystego),
gdzie do okreslenia warto$ci nieruchomosci uprawniony jest jedynie
rzeczoznawca majatkowy (art. 7 GospNierU). Jednakze cena trans-
akcyjna nieruchomosci, stanowigca podstawe do naliczenia wyso-
kosci pierwszej optaty, zazwyczaj odbiega od ceny wywotawczej,
w zaleznosci od tego, czy wybrany nabywca zaproponowal kwote
wyzsza, czy tez nikt z zainteresowanych nie zaoferowat nawet ceny
wywotawczej, co umozliwia obnizenie jej w kolejnych przetargach.

Wysokos¢ stawki procentowej pierwszej optaty (w przedziale
od 15 do 25%) ustala organ reprezentujacy publicznego wilasciciela
nieruchomosci (starosta dziatajacy w imieniu Skarbu Panstwa, wdjt,
burmistrz i prezydent miasta — dzialajacy w imieniu gminy; zarzad
powiatu — dziatajacy w imieniu powiatu; zarzad wojewddztwa —
dzialajacy w imieniu samorzadu wojewddztwa) w ofercie oddania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste (wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia), niezaleznie od celu, na jaki nierucho-
mo$¢ oddawana jest w uzytkowanie wieczyste. Ustalona na podsta-
wie wspomnianej stawki kwota pierwszej optaty moze by¢ obnizona
jedynie w przypadku zastosowania od niej bonifikaty, w ustawowo
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okreslonej sytuacji. Bonifikata udzielana jest przy tym od kwoty
nominalnej optaty rocznej, a nie od stawki procentowe;j.

Po ustaleniu wysokosci stawki procentowej, nie moze by¢ ona
juz modyfikowana ani przez organ reprezentujacy wtasciciela nieru-
chomosci, ani potencjalnych nabywcéw nieruchomosci wytanianych
w drodze przetargu. Nie jest jednak wykluczone, aby w przypadku
oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w trybie bez-
przetargowym przedmiotem rokowan uczyni¢ nie tylko sama cene
nieruchomosci, ale réwniez wysoko$¢ stawki procentowej pierwszej
optaty, z zachowaniem jednak jej wysokosci w granicach ustawo-
wego przedziatu procentowego — miedzy 15 a 25%. Ostateczne usta-
lenie wysokosci pierwszej optaty naleznej do uiszczenia dokonywane
jest w umowie ustanawiajacej prawo uzytkowania wieczystego.

Kwota pierwszej optaty nie podlega waloryzacji, jak réwniez
nie moze by¢ aktualizowana, poniewaz jest to naleznos¢ majaca by¢
uiszczona jednorazowo w terminie nie pézniejszym niz do dnia zawar-
cia umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego w przy-
padku wytonienia nabywcy w drodze przetargu. Zawarcie umowy
nie moze nastapi¢ w terminie krétszym niz po uptywie 7 dni, liczac
od daty doreczenia nabywcy zawiadomienia o miejscu i terminie za-
warcia umowy (art. 41 ust. 1 GospNierU). Powotane zawiadomienie
musi by¢ wystane do nabywcy w terminie nie dtuzszym niz 21 dni,
liczac od daty rozstrzygniecia przetargu, chociaz sam termin zawar-
cia umowy moze by¢ wyznaczony na dzien o wiele pdzniejszy. Skoro
zatem uiszczenie pierwszej optaty musi nastapic¢ najpdzniej do dnia
zawarcia umowy, osoba (osoby) wystepujaca w imieniu organu re-
prezentujacego aktualnego publicznego wiasciciela nieruchomosci
nie jest uprawniona do podpisania umowy bez jednoznacznego
stwierdzenia uiszczenia pierwszej optaty przez nabywece.

W przypadku oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wie-
czyste nabywcy wytonionemu w trybie bezprzetargowym, publiczny
wlasciciel nieruchomosci moze zazadacd uiszczenia pierwszej optaty
jednorazowo do dnia zawarcia umowy, badz tez optata ta moze by¢
roztozona na oprocentowane raty na okres do 10 lat (art. 71 ust. 3
GospNierU). W takim przypadku pierwsza rata jest ptatna w termi-
nie do dnia zawarcia umowy, za$ pozostate wraz z oprocentowaniem
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w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70 ust. 2 w zw.
z art. 71 ust. 3 GospNierU). Rozlozona na raty nieuiszczona cze$¢
pierwszej oplaty podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP,
chyba ze wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, a rada lub sejmik w stosunku do nieru-
chomosci stanowigcych odpowiednio wiasnos¢ gminy, powiatu lub
wojewddztwa, zastosuja inne stopy oprocentowania.

Pierwsza optata nie jest nalezna w przypadku zamiany prawa
wlasnosci nieruchomos$ci na prawo uzytkowania wieczystego lub
prawa uzytkowania wieczystego na prawo wlasnosci, a takze zamiany
praw uzytkowania wieczystego dokonywanej miedzy Skarbem Pan-
stwa a jednostkami samorzadu terytorialnego oraz miedzy tymi jed-
nostkami. Ponadto, oplaty tej nie pobiera sie w przypadku zamiany
prawa wiasnosci nieruchomosci na prawo uzytkowania wieczystego
lub prawa uzytkowania wieczystego na prawo wtasnosci nierucho-
mosci, a takze wzajemnej zamiany praw uzytkowania wieczystego
miedzy Skarbem Panstwa i jednostkami samorzadu terytorialnego
a innymi podmiotami (osobami fizycznymi i osobami prawnymi)
prawa uzytkowania wieczystego.

Omawiana optata nie jest réwniez nalezna w przypadku za-
warcia kolejnej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
z dotychczasowym podmiotem tego prawa lub z jego spadkobierca,
w stosunku do ktérego prawo to wygasto na skutek uplywu okresu
ustalonego w akcie o jego uprzednim ustanowieniu, tj. w umowie lub
decyzji administracyjnej, jezeli od wygasniecia tego prawa nie upty-
nely 3 lata.

Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego po uptywie wska-
zanych 3 lat wyklucza zwolnienie z ponoszenia pierwszej oplaty.
Oplata ta bedzie wiec nalezna, gdy ustanowienie uzytkowania wie-
czystego nastapi na rzecz dotychczasowego podmiotu takiego prawa
albo jego spadkobiercéw po uptywie wskazanych 3 lat.

Ustanowienie prawa nalezy w tym przypadku oceniaé przez
pryzmat zachowania wymagan okreslonych w art. 27 GospNierU,
tj. zachowania formy prawnej ustanowienia (formy notarialnej, chyba
ze z przepiséw szczegdlnych wynika inna forma) oraz ujawnienia
tego prawa w ksiedze wieczystej. Wpis prawa uzytkowania wieczy-

Zwolnienia
Z ponoszenia
pierwszej optaty
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Rozdziat 1. Optaty za uzytkowanie wieczyste

stego do ksiegi wieczystej ma bowiem charakter konstytutywny, co
oznacza, ze bez jego dokonania prawo to nie powstaje. W zestawieniu
zas z art. 29 ustawy z 6.7.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 2204) wpis tego prawa do ksiegi wieczystej
ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie tego wpisu
— skutek ten powstaje oczywiscie dopiero po dokonaniu wpisu.

B. Optata roczna

1. Termin uiszczania

Optaty roczne stanowig swoisty czynsz pobierany przez pu-
blicznego wtasciciela nieruchomosci gruntowej za wykonywanie
wzgledem niej prawa uzytkowania wieczystego (korzystania z niej
w granicach okreslonych przez ustawy i umowe z wylaczeniem in-
nych oséb) przez uzytkownika wieczystego. Wnosi sie je z gory przez
caty okres wykonywania prawa uzytkowania wieczystego, w termi-
nie do 31 marca, z wytaczeniem pierwszego roku, w ktérym zawarto
umowe ustanowienia tego prawa. Termin wnoszenia optat rocznych
moze by¢ zmieniony w obrebie danego roku, ale tylko na wniosek
uzytkownika wieczystego (art. 71 ust. 4 GospNierU). Wniosek ten
musi by¢ ztozony nie p6zniej niz 14 dni przed 31 marca danego roku
i podlega ocenie organu reprezentujacego publicznego wlasciciela
nieruchomosci. Zmiana terminu platnosci optaty rocznej dokony-
wana jest w drodze umowy, poniewaz ustawodawca nie zastrzegt
innej formy dla dokonywania takiej zmiany. Termin uiszczania optaty
rocznej stanowi zas sprawe cywilna, dlatego podlega rozstrzygnieciu
w ramach zgodnej woli stron — publicznego wiasciciela nieruchomosci
i jej uzytkownika wieczystego. Wniosek uzytkownika wieczystego
o zmiane terminu ptatnosci stanowi zatem swoistg oferte zmiany te-
go terminu, na ktdra publiczny wlasciciel nieruchomosci zobowigza-
ny jest udzieli¢ odpowiedzi w formie cywilnoprawnej. Zmiana
terminu ptatnosci nie moze by¢ rozstrzygana jednostronnie, jak réw-
niez nie moze by¢ rozstrzygana aktem administracyjnym, poniewaz
nie stanowi sprawy z zakresu administracji publicznej.

W przypadku opdéznienia uiszczenia oplaty rocznej, po uptywie
31 marca danego roku, uzytkownik wieczysty zobowiazany jest do
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uiszczenia dodatkowo takze ustawowych odsetek liczonych od dnia
opo6znienia. Po uptywie 3 lat od daty wymagalnosci oplaty rocznej za
okreslony rok, uzytkownik wieczysty moze podnie$é zarzut 3-let-
niego przedawnienia $wiadczenia z tego tytutlu (jako swiadczenia
okresowego). Oplata roczna podlega sciggnieciu w trybie egzekucji
komorniczej, jako $wiadczenie cywilnoprawne, ale dopiero po uzy-
skaniu tytulu wykonawczego, ktérym jest orzeczenie sadu cywilnego
wydane w ramach postepowania o zaptate.

Odmiennie unormowano termin uiszczania optat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci pochodzacych
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Polska Akademia Nauk,
Centrum Lukasiewicz i instytuty dzialajace w ramach Sieci Badaw-
czej Lukasiewicz oraz instytuty badawcze majace w uzytkowaniu
wieczystym takie nieruchomosci, zobowigzani sa do uiszczania
oplaty rocznej na rachunek Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
do 15 lutego kazdego roku — za poprzedni rok kalendarzowy (art. 17b
ust. 2 ustawy z 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami
rolnymi Skarbu Panstwa - t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 2243).

2. Stawki procentowe optaty

Zgodnie z art. 72 ust. 1 GospNierU, wysokos¢ oplaty rocznej
ustala sie w kwocie wynikajacej z ustawowo okreslonej stawki pro-
centowej od ceny nieruchomosci gruntowej wskazanej na podstawie
wartos$ci nieruchomosci (okreslonej przez rzeczoznawce majatko-
wego), jezeli oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste na-
stepuje w drodze bezprzetargowej, badz od ceny ustalonej w drodze
przetargu, jezeli oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
nastepuje w drodze przetargu.

Wysokos¢ stawki procentowej oplaty rocznej uzalezniona jest
od celu, na jaki nieruchomos¢ jest oddawana w uzytkowanie wie-
czyste, z zastrzezeniem okreslenia tego celu w samej umowie. Pod-
stawowa jest stawka 3%, wskazana w art. 72 ust. 3 pkt 5 GospNierU,
jako stosowana w odniesieniu do pozostatych nieruchomosci grun-
towych, innych niz takie, w odniesieniu do ktérych, ze wzgledu na
ustawowe okreslenie celu oddania ich w uzytkowanie wieczyste, sto-
sowane sa stawki preferencyjne.

Ustalenie
wysokosci
opfaty rocznej

Ustalenie wysokosci
stawki procentowej
optaty rocznej
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Wysokos¢ podstawowej stawki procentowej oplaty rocznej
moze by¢ podwyzszona:

1) zarzadzeniem wojewody — w stosunku do nieruchomosci

stanowiacych wlasnosé Skarbu Parnistwa, lub

2) uchwalq odpowiedniej rady lub sejmiku — w stosunku do

nieruchomosci stanowiacych wtasnosé jednostek samo-
rzadu terytorialnego (art. 76 ust. 1 GospNierU).

Podwyzszenie podstawowej stawki procentowej powyzej 3%
moze nastapi¢ tylko przed oddaniem nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste. Takie dziatanie nie jest zatem prawnie do-
puszczalne nawet wtedy, gdy ze wzgledu na ten sam cel oddania
innych nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zdecydowano
o podwyzszeniu tej stawki powyzej 3% dla innych nieruchomosci.
Réwniez w przypadku, gdy nieruchomosé przeznaczono na taki cel,
z ktérym wiaze sie koniecznos¢ uiszczania oplaty rocznej w stawce
preferencyjnej, a nastepnie dojdzie do trwatej zmiany sposobu ko-
rzystania z tej nieruchomosci (powodujacej zmiane celu wykony-
wania tego prawa na taki, do ktérego nie stosuje sie preferencyjnej
stawki procentowej), nie jest dopuszczalne podwyzszanie wspo-
mnianej stawki powyzej 3%.

Podwyzszenie omawianej naleznosci nalezy oczywiscie odnies¢
do catej nieruchomosci ujetej w ksiedze wieczystej (objetej dotych-
czas stawka 3%), a nie tylko wybranych dziatek ewidencyjnych.
Zwrocit na to uwage SN w uchwale z 15.5.2013 r. (IIl CZP 24/13,
Legalis).

Podwyzszenie podstawowej stawki procentowej powyzej 3% nie
zostato przez ustawodawce literalnie ograniczone do jakiejkolwiek
wysokos$ci. Wydaje sie zatem, ze w tym zakresie istnieje pewna do-
wolnos¢ publicznego wtasciciela. Podwyzszona stawka nie moze
jednak osiggna¢ 10% wartosci nieruchomosci. W tej wysokosci wy-
mierzana jest bowiem pierwsza optata dodatkowa — na podstawie
art. 63 ust. 3 GospNierU —w przypadku niedotrzymania przez uzytkow-
nika wieczystego wyznaczonego uprzednio terminu na zagospoda-
rowanie nieruchomosci. Nie wydaje sie zatem dopuszczalne ustalanie
oplaty rocznej w stawce podstawowej w wysokosci 10% wartosci
nieruchomosci, skoro w tej wysokosci wymierzana jest dodatkowa
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oplata roczna o charakterze represyjnym za niewywiazanie sie przez
uzytkownika wieczystego z warunkéw umowy ustanowienia uzyt-
kowania wieczystego. Podwyzszona stawka procentowa powyzej
3% wartosci nieruchomosci nie moze zas nosi¢ cech represyjnosci,
pomijajac watpliwos¢, czy publiczny wtasciciel nieruchomosci zdota
ustanowi¢ prawo uzytkowania wieczystego przy tak podwyzszonej
stawce procentowe;j.

Preferencyjne stawki procentowe optaty rocznej stosowane sa

w zaleznosci od celu (okreslonego w art. 72 ust. 3 GospNierU), na
jaki nieruchomosé oddawana jest w uzytkowanie wieczyste. Usta-
wowo okreslone wysokosci preferencyjnych stawek zostaty przypi-
sane do konkretnych celéw. Poniewaz maja one charakter ustawowo
okreslonej wysokosci, nie moga by¢ zmodyfikowane, dopdki nie na-
stapi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, z ktéra
bedzie sie wigzal nowy cel, a w konsekwencji — ustawowo przypisana
inna stawka procentowa oplaty rocznej. Okreslona prawem stawka
nie moze by¢ zatem przedmiotem rokowan lub zmiany wynikajacej
ze zgodnej woli stron, ani tez by¢ zmodyfikowana przez publicznego
wlasciciela nieruchomosci. Preferencyjne wysokosci stawek pro-
centowych optaty rocznej wynoszg odpowiednio za nieruchomosci
gruntowe oddane:

1) na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony
przeciwpozarowej — 0,3% ceny;

2) pod budowe obiektéw sakralnych wraz z budynkami towa-
rzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych,
archiwéw i muzedw diecezjalnych, seminariéw duchow-
nych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych witadz
kosciotéw i zwiazkéw wyznaniowych — 0,3% ceny;

3) nadziatalno$é charytatywna oraz na niezarobkowa dziatal-
nosc¢: opiekuncza, kulturalna, lecznicza, oswiatowa, wycho-
wawczg, naukowa lub badawczo-rozwojowa — 0,3% ceny;

4) na cele rolne, oraz na ktérych potozone sg garaze lub stano-
wiska postojowe niewykorzystywane do prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej albo nieruchomosci przeznaczone na
te cele, a takze za nieruchomosci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury tech-

Preferencyjne
stawki procentowe
opfaty rocznej
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nicznej i innych celéw publicznych oraz dziatalnos¢ spor-
towa — 1% ceny;
5) dzialalno$¢ turystyczna — 2% ceny.
Zakres znaczeniowy poszczegoélnych celéw nalezy okresli¢
w akcie ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na podstawie
tych aktéw prawnych, ktére normujq dang problematyke. Jezeli jed-
nak w dokumencie tym cel nie zostal okreslony w sposéb pozwalajacy
na jego jednoznaczna identyfikacje na potrzebe wskazania wlasciwej
stawki procentowej oplaty rocznej, cel ten nalezy ustali¢ z uwzgled-
nieniem aktéw prawnych normujacych problematyke ujeta w celach
wymienionych w art. 72 ust. 3 GospNierU. Do aktéw tych nalezy
m.in. rozporzadzenie Rady Ministréw z 24.8.2004 r. w sprawie okre-
Slenia rodzajéw nieruchomosci uznawanych za niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (t.j. Dz.U. z 2014 r. poz. 1087),
w ktérym wyliczono sytuacje spetniajace wymagania okreslone mia-
nem celéw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w art. 72 ust. 3
pkt 1 GospNierU, dla ktérych stawka procentowa optaty rocznej wy-
nosi 0,3% wartosci nieruchomosci. Natomiast w art. 6 GospNierU
wyliczone zostatly cele publiczne, z ktérymi wiaze sie stawka procen-
towa w wysokos$ci 1% warto$ci nieruchomosci. W odniesieniu do
nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele kosciotéw
i zwiazkéw wyznaniowych nalezatoby natomiast siegnac do ustaw nor-
mujacych problematyke stosunku panstwa do poszczegélnych koscio-
téwizwigzkéw wyznaniowych w Polsce oraz do ustawy z 17.5.1989r.
o gwarancjach wolnosci sumienia i wyznania (t.j. Dz.U. z 2017 r.
poz. 1153). Pozostate cele wymienione w art. 72 ust. 3 GospNierU
réwniez maja swoje odniesienie we wlasciwych aktach prawnych.
W przypadku gdy nieruchomos¢ oddawana jest w uzytkowanie
wieczyste na wiecej niz jeden cel, stawke procentowg oplaty rocznej
ustala sie wedtug tego z nich, ktdry zostat wskazany w umowie jako
podstawowy. Wskazanie to wydaje sie konieczne, jezeli jednak do
niego nie dojdzie, dla potrzeb ustalenia wtasciwej stawki procento-
wej optaty rocznej za podstawowy przyjmuje sie ten cel, bez ktérego
istnienia nie ustanowiono by uzytkowania wieczystego. W szczegol-
nosci gdy cele oddania nieruchomosci zostaty ustalone adekwatnie
do jej przeznaczenia okreslonego w planie miejscowym obowigzu-
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jacym w czasie ustanawiania prawa uzytkowania wieczystego, za
podstawowy nalezy przyjac ten wymieniony w umowie, stanowiacy
podstawowe przeznaczenie nieruchomosci w mpzp. PdZniejsza
zmiana tego dokumentu w zakresie przeznaczenia nieruchomosci
nie bedzie miata znaczenia prawnego, jezeli w jej wyniku nie zosta-
nie odpowiednio zmodyfikowana umowa oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste, chyba ze zmiana mpzp bedzie polegac je-
dynie na modyfikacji podstawowego przeznaczenia nieruchomosci,
ale w obrebie tych celow (podstawowych i uzupelniajacych), ktdére
byty okreslone w dotychczasowym planie miejscowym.

Modyfikacja umowy w zakresie ustalenia wysokos$ci stawki
procentowej oplaty rocznej ze wzgledu na zmiane przeznaczenia
nieruchomosci w mpzp moze przy tym nastapi¢ na wniosek uzyt-
kownika wieczystego ztozony w trybie okreslonym w art. 73 ust. 2b
pkt 1 GospNierU, a w przypadku zmiany ustalen w innych doku-
mentach planistycznych — na wniosek ztozony w trybie art. 73 ust. 2b
pkt 415 GospNierU — zob. oméwienie w rozdz. 1 pkt V.

Odrebng regulacje w zakresie wyznaczenia stawek procento-
wych optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zawiera
art. 17b ust. 1 GospNierRolU. Wskazano w nim, ze stawki te wynosza
w zaleznosci od przeznaczenia nieruchomosci na cele:

1) obronnosci panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej —

0,1% wartosci;

2) rolne — 1% wartosci;

3) mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury tech-

nicznej oraz innych celéw publicznych — 1% wartosci;

4) inne — 3% wartosci.

Wartos¢ nieruchomosci mozna przy tym ustali¢ w wysokosci
nie nizszej niz suma wartosci gruntu okreslonej z uwzglednieniem
stawek szacunkowych jednego hektara oraz ceny 100 kg zyta, ustalo-
nej stosownie do przepiséw o podatku rolnym i wartosci czesci skta-
dowych tego gruntu, okreslonej w sposéb wynikajacy z art. 30 ust. 1
i2 GospNierRolU. Przedstawionego sposobu okreslenia wartosci nie-
ruchomosci nie stosuje sie jednak do tych przeznaczonych w mpzp
na cele niezwiagzane z prowadzeniem gospodarki rolnej lub lesne;j.
Regulacja ta dotyczy jedynie nieruchomosci oddanych w uzytkowa-

Modyfikacja
umowy

Ustalenie wartosci
nieruchomosci
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