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ABSTRAKT

Prawo uzytkowania wieczystego stanowi jedna z podstawowych form gospodarowania nierucho-
mosciami publicznymi przynoszaca systematyczny dochéd podmiotom publicznym. Do roku 1989
uzytkowanie wieczyste bylo praktycznie jedyna mozliwoscig nabycia gruntéw panstwowych w mia-
stach przez osoby fizyczne. Zmiany ustrojowe spowodowaly rozpoczecie dyskusji nad zasadnosciag
istnienia tego prawa, szczegélnie w odniesieniu do terenéw mieszkaniowych. Obecnie obowiazuja
réwnolegle dwie ustawy regulujace przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wia-
snosci — ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomo-
$ci z 2005 r. oraz ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw z roku 2018.

Celem artykulu jest analiza poréwnawcza zasad przeksztalcenia wedlug trybu dotychczasowego
oraz wprowadzonego ustawg z roku 2018 oraz ocena zakresu realizacji procesu przeksztalcenia, jak
i jego skutkéw finansowych dla jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa. Szczegdtowe
badania przeprowadzono na przykladzie wybranego miasta, analizujac postepowania realizowane
na starych zasadach oraz wskazujac liczbe nieruchomosci oraz uzytkownikéw wieczystych obje-
tych przeksztalceniem z mocy prawa wedlug znowelizowanych zasad, a takze problemy zwiazane
z oplata przeksztalceniows.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, przeksztalcenie, zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi

WPROWADZENIE

Prawo uzytkowania wieczystego stanowi jedng
z podstawowych form gospodarowania nieruchomo-
$ciami publicznymi (Zrébek i in. 2006, Kwartnik-
-Pruc i Trembecka 2012, Gdesz i Trembecka 2013,
Noga i Balawejder, Nosek 2018, Klimach i in. 2018),

ktére przynosza systematyczny dochéd podmio-
tom publicznym (Trembecka i Kwartnik-Pruc 2016).
Wprowadzono je 14 lipca 1961 r. na mocy ustawy
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Ustawa
z 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach. Dz.U. 1961 nr 22 poz. 159). Aktualnie
jest uregulowane przepisami ustawy Kodeks cywilny

* Praca sfinansowana z subwencji badawczo-rozwojowej Akademii Gorniczo-Hutniczej w Krakowie nr 16.16.150.545.
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(Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, t.j.
Dz.U. z 2019 r. poz. 1145) oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (Ustawa z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U. z 2018 r.
poz. 2204 z pdzn. zm.). Konstrukcja nawiazuje luzno
do wywodzacej sie z prawa rzymskiego dzierzawy wie-
czystej i charakterystycznej dla prawa feudalnego wia-
snosci podzielonej. Podobne rozwigzania stosowane sg
réwniez w innych krajach europejskich. Wystepujace
w Niemczech prawo zabudowy (Erbbaurecht) jest
prawem zbywalnym i dziedzicznym ustanawianym
na maksymalnie 99 lat. Prawo to umozliwia realizacje
inwestycji budowlanej na cudzym gruncie, przy czym
moze ono dotyczy¢ zaréwno gruntéw panstwowych,
samorzadowych, jak i prywatnych. Jest ustanawiane
w wyniku umowy i obowigzkowego wpisu do ksiegi
wieczystej (Dawid 2016). Wybudowane budynki sta-
nowig wlasnos¢ budujacego, a po zakonczeniu prawa
zabudowy przechodza na wlasno$¢ wilasciciela gruntu
za odszkodowaniem ustalonym w umowie. Prawo
to moze zosta¢ przedluzone zaréwno na wniosek
posiadacza prawa zabudowy, jak i wlasciciela, ktory
w ten sposob moze zado$¢uczynic¢ posiadaczowi i nie
wyplaca¢ mu odszkodowania za budynki. Podobnie
jak ma to miejsce w przypadku uzytkowania wie-
czystego, sprzedaz prawa wlasnosci gruntéw moze
nastapi¢ wylacznie na rzecz posiadacza prawa zabu-
dowy (Verordnung 1919). W Austrii prawo zabudowy
nazwa si¢ identycznie (Erbbaurecht), a regulacje sa
bardzo podobne (Gesetz 1912). Jest to réwniez prawo
zbywalne i dziedziczne, ustanawiane na 10-100 lat.
Wybudowane budynki i urzagdzenia stanowia wlasnos¢
budujgcego. Poczatkowo prawo to byto ustanawiane
wylgcznie na gruntach publicznych, jednak obecnie
to ograniczenie zniesiono (Gluszak 2008). Zblizone
prawo rzeczowe ustanawiane jest we Francji (Bail
a construction) na 18-99 lat. Posiadacz tego prawa staje
sie wlascicielem budynkoéw i urzadzen zbudowanych
na nieruchomosci bedacej wlasnoscig innej osoby.
Moze dowolnie gospodarowaé na nieruchomosci,
pod warunkiem przywrdcenia nieruchomosci do
stanu poprzedniego. Istnieje mozliwos¢ sprzedazy
nieruchomosci posiadaczowi tego prawa (Code de
la construction... 2018). Na obszarze Belgi istnieje
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prawo rzeczowe nazywane Le droit de superficie
wywodzgce si¢ z czasow sprzed istnienia panstwa
(Wet 1824). Ustanawiane jest maksymalnie na 50 lat
z mozliwoscia przedtuzenia. Daje posiadaczowi prawo
wlasnosci do obiektow wybudowanych na cudzym
gruncie, z ktérych moze korzysta¢ w dowolny sposob,
wlacznie z wyburzeniem, na ile przywréci nierucho-
mo$¢ do stanu pierwotnego. Jest to prawo zbywane
i dziedziczne. Po jego wygasnieciu posiadacz moze
od wiasciciela zada¢ rekompensaty za wprowadzone
ulepszenia.

Obok omoéwionych przyktadowych praw, zblizo-
nych do polskiego uzytkowania wieczystego, pozwa-
lajacych korzystac z cudzej nieruchomosci oraz naby¢
prawo wlasnosci wybudowanych na niej obiektow
wystepuja rowniez prawa zblizone do wieloletniej
dzierzawy ustanawiane zaréwno na nieruchomo-
$ciach przeznaczonych na cele rolne, jak i zabudowe
(Dale-Johnson 2001, Zrébek i Htasko 2003, Trojanek
iin. 2018). Co ciekawe, réwniez w ich przypadku wia-
$ciciel nieruchomosci moze sprzeda¢ grunt wylacznie
dzierzawcy lub posiadaczowi prawa rzeczowego.

W odniesieniu do uzytkowania wieczystego
nalezy jednak zwroci¢ uwage na wyjatkowy cel jego
wprowadzenia. O ile w rozwigzaniach stosowanych
w krajach Europy Zachodniej celem wprowadzenia
tych praw byla mozliwo$¢ korzystania w okreslo-
nym gospodarczo celu z cudzych nieruchomosci
za wynagrodzeniem, o tyle w Polsce wprowadzenie
uzytkowania wieczystego wyniknelo z przekonania,
ze nieruchomosci gruntowe w miastach powinny
by¢ wlasnoscig panstwa. Do roku 1989 r. uzytkowa-
nie wieczyste bylo praktycznie jedyng mozliwoscig
nabycia gruntéw panstwowych w miastach przez
osoby fizyczne. Zmiany ustrojowe spowodowaly
rozpoczecie dyskusji nad zasadno$cig istnienia tego
prawa, szczego6lnie w odniesieniu do terenéw miesz-
kaniowych (Brzozowski 2003, Podles 2007, Skwarlo
2008). Ustanawianie tego prawa w czasach PRL nie
wynikalo bowiem z woli nabywcéw, ale braku alter-
natywnej mozliwosci. Glosy te nie pozostaly bez
odpowiedzi ze strony ustawodawcy, pojawily sie
bowiem akty normatywne umozliwiajgce przeksztal-
cenie tego prawa w prawo wlasnosci. Zagadnienie
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to stalo si¢ rowniez przedmiotem badan (Hernik
i Kijania 2001, Gonet 2012, Kwartnik-Pruc i Trem-
becka 2014, Grabowska-To$ i Wancke 2016, Wysocki
2016, Sobolewska 2017).

Pierwszg ustawe dajgca mozliwos¢ przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
uchwalono w 1997 r. To Ustawa z 4 wrzes$nia 1997 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wlasno-
§ci (tj. Dz.U. 2 2001 r. nr 22 poz. 1299 z pdzn. zm.)
skierowana wylgcznie do oséb fizycznych. Drugim
aktem normatywnym regulujacym to zagadnienie byta
Ustawa z 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzyt-
kownikow wieczystych prawa wlasnosci nierucho-
mosci (Dz.U. z 2001 r. nr 113, poz. 1822 z pdzn. zm.).
Odnosita sie do obszaréw odzyskanych przez Polske
po II wojnie §wiatowej. Obecnie obowigzujgca Ustawa
z 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci
(tj. Dz.U. z 2012 poz. 83 z p6zn. zm) jest trzecim
aktem normatywnym dotyczacym tej kwestii. Byta
kilka razy nowelizowana, a istotng zmiane w zakresie
przedmiotowym, podmiotowym oraz czasowym
przeksztalcenia wprowadzono w tekscie dokumentu
w 2011 r. (Ustawa z 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych
innych ustaw. Dz.U. nr 187, poz. 1110). Podobnie,
jak jej poprzedniczki daje ona prawo podmiotom,
ktérym przystuguje prawo uzytkowania wieczystego,
do zadania przeksztalcenia go w prawo wlasnosci.
Radykalna zmiana zasad przeksztalcenia nastgpita
w Ustawie z 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow
(Dz.U. 22018 r. poz. 1716 z pdzn. zm.) poprzez wpro-
wadzenie przeksztalcania z mocy prawa.

Celem artykulu jest analiza poréwnawcza zasad
przeksztalcenia wedlug trybu dotychczasowego
i wprowadzonego nowg ustawg (Ustawa z 20 lipca
2018... Dz.U. z 2018 r. poz. 1716 z pdzn. zm.) oraz
ocena skali i skutkow finansowych realizacji procesu
przeksztalcenia.

gakwart@agh.edu.pl

ANALIZA POROWNAWCZA TRYBOW
PRZEKSZTALCANIA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO W PRAWO WELASNOSCI

Do zobrazowania najistotniejszych réznic w zakre-
sie zasad przeksztalcenia dotychczasowych oraz wdro-
zonych z 1 stycznia 2019 r. przeprowadzono analize
poréwnawcza obu trybow (tab. 1) wedtug wybranych
kryteriow.

Najistotniejszg réznicq jest sam tryb przeksztal-
cenia. Na mocy Ustawy z 29 lipca 2005 r. o prze-
ksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 2012 poz. 83
z pézn. zm.) grupa uzytkownikow wieczystych
wskazana w ustawie ma prawo wystapic z zadaniem
przeksztalcenia, jednak do wszczecia tego postepo-
wania konieczny jest wniosek zainteresowanego.
Zadanie przeksztalcenia moze by¢ zgloszone przez
podmioty majace w sumie co najmniej 50% udziatéw
(Wolanin 2012). W ustawie o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow
(Ustawa z 20 lipca 2018... Dz.U. z 2018 r. poz. 1716
z pézn. zm.) wprowadzono przeksztalcenie z mocy
prawa z 1 stycznia 2019 r. Nastgpilo to bez udziatu
uzytkownikéw wieczystych, a wiekszos¢ dziatan
pozostawiono administracji publiczne;.

Zakres przeksztalcenia w obu ustawach jest
w zasadzie do$¢ zbiezny. Wynika to w duzej mierze
z celu, ktéry przy$wiecal wydaniu obu ustaw - zli-
kwidowania uzytkowania wieczystego ustanowionego
na potrzeby realizacji budownictwa mieszkaniowego
na rzecz osob fizycznych.

Jak juz wspomniano, przeksztalcenie w trybie
nowej ustawy z 2018 r. nastgpilo z mocy prawa,
wiec na przeszkodzie nie mogt stana¢ brak zgody
wspoluzytkownikéw wieczystych, co w przypadku
budynkéw wielorodzinnych bylo najczestsza przy-
czyng zawieszania postepowania, a w efekcie odmowy
przeksztalcenia.

Nie bez znaczenia zaréwno dla wlascicieli gruntow
oddanych w uzytkowanie wieczyste, jak i uzytkow-
nikoéw wieczystych jest system bonifikat od optaty
przeksztalceniowej wprowadzony w ustawie z 2018 r.

365



Kwartnik-Pruc, A., Trembecka, A. (2019). Analiza realizacji ustaw dotyczacych przeksztalcania prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnoéci. Acta Sci. Pol. Administratio Locorum 18(4), 363-380.

Tabela 1. Analiza poréwnawcza wybranych kryteriow postepowan przeksztalceniowych
Table 1. Comparative analysis of selected criteria of transformation proceedings

Specyfikacja Wg dotychczasowych zasad (Ustawa 2005) Wg nowych zasad (Ustawa 2018)
Specification Under previous legislation (Act 2005) Under amended legislation (Act 2018)
1 2 3

Tryb przeksztalcenia
Transformation procedure

w drodze postegpowania administracyjnego
in administrative mode

Z mocy prawa
by virtue of law

Wiszczecie postegpowania  na wniosek uzytkownika wieczystego z urzedu
Initiation of proceedings  at the request of the perpetual user ex officio
Dokument potwierdzajacy decyzja administracyjna zaswiadczenie
przeksztalcenie administrative decision certificate

Document confirming
the transformation

Data przeksztalcenia
Transformation date

dzien ostatecznoéci decyzji
the day the decision becomes final

- 1 stycznia 2019 r.

1 January 2019 - data oddania budynku do
uzytkowania (w przypadku ,opdznionego
przeksztalcenia”)

date of commissioning building for use (for
“delayed transformation”)

- data uzyskania zezwolenia ministra wlasciwe-
go do spraw wewnetrznych (w przypadku ob-
cokrajowcow)
date of obtaining a permit of the minister com-
petent for internal affairs (for foreigners)

Organ orzekajgcy
Adjudicating body

starosta w ramach zadan z zakresu adm. rzgdo-
wej — nieruchomosci Skarbu Panstwa,

organy wykonawcze jednostek samorzadu tery-
torialnego

district governor for tasks in government admin-
istration - real properties of the State Treasury
executive bodies of local government units

starosta w ramach zadan z zakresu adm. rzgdo-
wej — nieruchomosci Skarbu Panistwa,

organy wykonawcze jednostek samorzadu tery-
torialnego

district governor for tasks in government admin-
istration - real properties of the State Treasury,
executive bodies of local government units

Zakres przeksztalcenia
Scope of transformation

nieruchomosci:

real properties:

- zabudowane na cele mieszkaniowe lub zabu-
dowane garazami
developed for residential purposes or built-up
with garages

- przeznaczone pod zabudowe na cele mieszka-
niowe lub pod zabudowe garazami
intended for development for residential pur-
poses or garages,

- nieruchomosci rolne
agricultural land

nieruchomosci zabudowane budynkami miesz-
kalnymi jednorodzinnymi lub wielorodzinny-
mi, w ktérych co najmniej polowe liczby lokali
stanowig lokale mieszkalne (wraz z budynkami
gospodarczymi, garazami, innymi obiektami
budowlanymi lub urzadzeniami budowlanymi,
umozliwiajacymi prawidtowe i racjonalne korzy-
stanie z budynkéw mieszkalnych)

real properties developed with single-family or
multi-family buildings, with at least half of the
dwellings being residential units (including util-
ity buildings, garages, other building structures
or facilities that enable proper and rational use
of residential buildings)
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2 3
Wymég zgody wspot- wymagany niewymagany
uzytkownikow required not required

Other users’ consent

Ujawnienie w ksiedze
wieczystej

Entry in land and mort-
gage register

na wniosek wladciciela — na podstawie decyzji
upon the owner’s request — subject to a decision

z urzedu - na podstawie za§wiadczenia
ex officio — subject to a certificate

Odptatnos¢
Fees

na poczet ceny zalicza si¢ warto$¢ uzytkowania
wieczystego
the price includes the value of perpetual usufruct

- wysokos¢ oplaty jest rowna wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, kto-
ra obowigzywalaby w dniu przeksztalcenia
the fee is equal to the annual fee for perpetu-
al usufruct that would be binding on the day
of transformation

- oplaty wnosi sie przez 20 lat
the fees are paid for 20 years

Bonifikaty od oplat
Discounts on fees

wiasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym

bedacym wtascicielami budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub

spoldzielniom mieszkaniowym bonifikaty w od-

niesieniu do gruntéw stanowigcych wlasnos¢:

a competent authority may grant discounts to

natural persons who are owners of single-fam-

ily dwellings or residential units, or to housing

co-operatives, for the land owned by:

— Skarbu Panistwa — na podstawie zarzadzenia wo-
jewody
the State Treasury - subject to the Provincial
Governor’s order

- jednostki samorzadu terytorialnego — na pod-
stawie uchwaty wlasciwej rady albo sejmiku
territorial self-government units - subject to
a resolution of the appropriate council or re-
gional council

wlasciwy organ moze udzieli¢ osobom fizycznym

bedacym wtlascicielami budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub

spoldzielniom mieszkaniowym bonifikaty w od-

niesieniu do gruntéw stanowiacych wlasnos¢:

a competent authority may grant discounts to

natural persons who are owners of single-fam-

ily dwellings or residential units, or to housing

co-operatives, for the land owned by:

— Skarbu Panistwa — na podstawie zarzadzenia wo-
jewody
the State Treasury - subject to the Provincial
Governor’s order

- jednostki samorzadu terytorialnego — na pod-
stawie uchwaly wlasciwej rady albo sejmiku
territorial self-government units - subject to
a resolution of the appropriate council or re-
gional council;

w przypadku wniesienia oplaty jednorazowej za
przeksztalcenie gruntu Skarbu Panstwa — bonifi-
kata od 10% do 60%

In the case of a one-off payment for the transfor-
mation of properties owned by the State Treasury -
a discount of 60% to 10% applies

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

@akwart@agh.edu.pl
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Takie rozwigzanie daje uzytkownikom wieczystym
zaréwno mozliwo$¢ skrocenia okresu dokonywania
platnosci, jak réwniez obnizenia optat (Bonarska-
-Lenarczyk 2019). Z drugiej jednak strony pozba-
wia podmioty publiczne corocznych wpltywoéw do
budzetu, co z kolei moze zachwiaé stabilnoé¢ finan-
sowg zwlaszcza jednostek samorzadu terytorialnego,
w szczeg6lnoéci gmin.

UZYTKOWANIE WIECZYSTE
NA OBSZARZE POLSKI

Wazng informacja z punktu widzenia oceny skali
wystepowania uzytkowania wieczystego w Polsce jest
okreslenie ilosci gruntéw oddanych w to uzytkowanie
przez poszczegélne podmioty publiczne. Wedlug
danych ewidencyjnych na dzien 1 stycznia 2017 r.
w uzytkowanie wieczyste oddano 48 684 ha gruntéw
Skarbu Panstwa, 10 588 ha gruntéw gminnych, 6 ha
gruntow powiatéw oraz 37 ha gruntéw nalezacych do
wojewddztw samorzadowych, co w sumie stanowilo
niemal 3% powierzchni catego kraju. Z uwagi na
niewielki udzial innych jednostek samorzadu tery-
torialnego w stosowaniu tego prawa dalsze analizy
ograniczono do gruntéw gmin oraz Skarbu Panstwa.

Na rysunku 1 zestawiono powierzchni¢ gruntéw
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
w latach 2002-2017 z uwzglednieniem osoby uzyt-
kownika wieczystego.

600 000
500 000
400 000
300000 /v — — — — 0T

hektary [hectares]

inne osoby — other persons
m spéldzielnie mieszkaniowe — housing co-operatives
® panstwowe osoby prawne — legal persons
= osoby fizyczne — natural persons

Rys. 1. Powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa oddanych
w uzytkowanie wieczyste réznym podmiotom

Surface area of land owned by State Treasury let for
perpetual usufruct to various entities

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

Fig. 1.
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Jak wynika z rysunku 1, osoby fizyczne, do kto-
rych w gléwnej mierze byly skierowane wszystkie
ustawy umozliwiajace przeksztalcenie prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci, stanowig
niewielkg grupe na przestrzeni wszystkich badanych lat
w poréwnaniu z innymi podmiotami. Na dzien 1 stycz-
nia 2017 r. bylo to zaledwie 5,7% wszystkich gruntéw
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste.
Nie mniej obszarowo stanowi to 26 568 ha i jest to
obszar wigkszy niz oddany w uzytkowanie wieczyste
przez wszystkie gminy w Polsce. Stosunkowo duza
powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa pozostaje
w uzytkowaniu wieczystym panstwowych osob praw-
nych, co jest konsekwencja proceséw uwtaszczenio-
wych rozpoczetych w 1990 r. na mieniu panstwowym.
W dalszej kolejnosci panstwowe osoby prawne zby-
waly prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
na rzecz innych oséb (np. deweloperdéw).

Zupelnie odmiennie struktura uzytkownikéw
wieczystych ksztaltuje sie¢ w odniesieniu do nie-
ruchomosci gminnych (rys. 2). Przy czym nalezy
zwrdci¢ uwage, ze gruntéw gminnych oddanych
w uzytkowanie wieczyste jest ponad pig¢ razy mniej.
Osoby prawne przewazajace w odniesieniu do gruntéow
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
stanowig tam niewielki utamek. Na dzien 1 stycznia
2017 r. byto to zaledwie 5,6%. Udzial 0séb fizycznych
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inne osoby — other persons
m spéldzielnie mieszkaniowe — housing co-operatives
® panstwowe osoby prawne — legal persons
B osoby fizyczne — natural persons
Rys. 2. Powierzchnia gruntéw gminnych oddanych w uzytko-
wanie wieczyste réznym podmiotom
Rys. 2. Surface area of land owned by municipalities let for
perpetual usufruct to various entities
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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stanowi niemal 29%, cho¢ obszarowo - 21 449 ha,
czyli mniej niz w przypadku gruntéw Skarbu Pan-
stwa. Na uwage zastuguje widoczne zmniejszanie si¢
powierzchni gruntéw oddanych w uzytkowanie wie-
czyste przez gminy spotdzielniom mieszkaniowym.
Jest to konsekwencja nabywania przez spoldzielnie
mieszkaniowe, bedace uzytkownikami wieczystymi,
prawa wlasnosci gruntéw z zastosowaniem wysokich
bonifikat udzielanych spéldzielniom przez gminy.

w2002 r.
in 2002
w2017 .
in 2017

Jako ze obydwie z analizowanych ustaw odnoszg
sie gléwnie do terenéw mieszkaniowych, zdecydowano
sie przeanalizowa¢, jak zmienit sie obszar gruntéw
oddanych na ten cel w uzytkowanie wieczyste miedzy
rokiem 2002 a 2017 w poszczegdlnych wojewodztwach.

Jak pokazano na rysunku 3, najwiecej gruntéw
oddanych w uzytkowanie wieczyste na cele mieszka-
niowe, zar6wno obecnie, jak i w roku 2002, znajduje
sie w wojewddztwie $laskim. Wynika to zapewne

1434 4447

warminsko-mazurskie

Rys. 3. Powierzchnia gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe oddanych w uzytkowanie wieczyste w po-

szczegolnych wojewddztwach
Fig. 3.
Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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ze szczegOlnego charakteru tego wojewodztwa -
na jego terenie przewaza przemysl. W czasach PRL
zjezdzala tam mlodziez z calej Polski, szukajac pracy
i miejsca do Zycia, a jak wspomniano przed 1990 r.
uzytkowanie wieczyste bylo jedyna forma udostep-
niania osobom fizycznym gruntéw panstwowych
w miastach i osiedlach. Na drugim miejscu pod tym
wzgledem jest wojewddztwo mazowieckie ze stolica
Polski, ktdrej grunty przejeto panstwo polskie na
mocy Dekretu z 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. nr 50, poz. 279). W wielu wojewddztwach
- dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim, lubelskim,
lubuskim, podkarpackim, podlaskim, §wietokrzyskim
czy zachodniopomorskim powierzchnia gruntow
mieszkaniowych oddanych w uzytkowanie wieczyste
na przestrzeni analizowanych pietnastu lat zmniej-
szyla sie o potowe lub nawet wiecej, co wskazuje,
ze cel ustaw umozliwiajacych przeksztalcenie cze-
sciowo zrealizowano. Niestety w szczeg6lowej anali-
zie danych ewidencyjnych wykazano, iz ten spadek
jest zastuga gtownie spoldzielni mieszkaniowych, co
jest w zgodzie z tendencja wskazana na rysunku 2.
W roku 2002 mialy one w calej Polsce w swoich zaso-
bach 21 361 ha gruntéw mieszkaniowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste, a w roku 2017 powierzchnia
ich zmniejszyta si¢ do 6716 ha, czyli o prawie 70%.
W wojewddztwach mocnej zurbanizowanych, gdzie
naplyw ludnosci szukajgcej w czasach PRL pracy
w przemysle, ale i terenéw do osiedlenia si¢ byt znaczny,
zmiany te s zdecydowanie mniejsze (wojewddztwa:
slaskie, mazowieckie, malopolskie czy wielkopolskie).

ANALIZA PROCESU PRZEKSZTALCENIA
NA PRZYKLADZIE KRAKOWA

Analiza przeksztatcenia realizowanego
na mocy ustawy o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wtasnosci nieruchomosci

Do szczegoélowych badan wybrano obszar Kra-
kowa, poniewaz jest to miasto na prawach powiatu,
a dzieki temu mozliwe jest przesledzenie postepowan
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o przeksztalcenie prawa uzytkowanie wieczystego
w prawo wlasnosci zaréwno w odniesieniu do grun-
tow gminnych, jak i stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa.

Na rysunku 4 przedstawiono przestrzenne roz-
mieszczenie gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste w Krakowie z rozréznieniem na grunty
stanowigce wlasnos¢ gminy Krakéw oraz Skarbu
Panstwa. Wieksza cze$¢ gruntéw Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste zlokalizowana
jest w jednostce ewidencyjnej Nowa Huta pod zakta-
dem ArcelorMittal Poland (dawna Huta im. Lenina)
oraz w jego okolicach. Pozostale obszary znajduja sie
w srodkowej i pdtnocnej czesci aglomeracji. Grunty
gminy Krakow sg polozone w przewazajacej czesci
w péinocnej i potudniowej czes¢ miasta. Sg tez znacz-
nie bardzie rozproszone.

Ustawa z 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnoséci nieruchomosci
(Ustawa z 29 lipca 2005... t.j. Dz.U. z 2012 poz. 83
z pdzn. zm.), podobnie jak jej poprzedniczki, daje
uzytkownikom wieczystym prawo zgdania przeksztal-
cenia, jednak to oni muszg wszczaé postepowanie
na swdj wniosek. Inicjatywa musi by¢ po stronie
uzytkownika wieczystego, a nie wlasciciela gruntu.
Z uwagi na odmienny tryb nowej ustawy przeksztal-
ceniowej (Ustawa z 20 lipca 2018... Dz.U. z 2018 r.
poz. 1716 z pozn. zm.) postanowiono w pierwszej
kolejnosci przeanalizowa¢ postepowania prowadzone
na mocy ustawy z 2005 r. (Ustawa z 29 lipca 2005...
tj. Dz.U. z 2012 poz. 83 z pdzn. zm.), aby okresli¢
stopien jej realizacji/skutecznosci.

Na rysunku 5 i rysunku 6 przedstawiono dane
dotyczace postepowan prowadzonych w Krakowie
w latach 2007- 2017.

Na realizacj¢ analizowanej ustawy szczegdlny
wplyw mialy zwlaszcza dwie nowelizacje. Ustawa
nowelizujgca z 2007 r. (Ustawa z 7 wrzesnia 2007 r.
o zmianie ustawy o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosci. Dz.U. nr 191, poz. 1371) wprowadzita
w ustawie o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci mozliwo$¢ udzielenia
bardzo wysokiej, bo az 90% bonifikaty od oplaty
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Srodmiescie

Rys. 4. Przestrzenne rozmieszczenie gruntéw w uzytkowaniu wieczystym w Krakowie. Na zielono zaznaczono grunty gminy Kra-

kéw, na fioletowo i rézowo — grunty Skarbu Panstwa

Spatial distribution of land in perpetual usufruct in Krakow. The land owned by Municipality of Krakow is marked

in green; the land owned by State Treasury is marked in pink and purple
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej w Krakowie
Source: own study based on the data of the Municipal Spatial Information System in Krakow
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Rys. 5. Dane o postegpowaniach w odniesieniu do gruntéw
gminy Krakéw w latach 2007-2017
Data on proceedings regarding the land of the Krakow
Commune in the years 2007-2017
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 6. Dane o postepowaniach w odniesieniu do gruntéw
Skarbu Panstwa w latach 2007-2017

Data on proceedings relating to State Treasury lands in
2007-2017

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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za przeksztalcenie (art. 4 pkt 8 (Ustawa z 29 lipca
2005... tj. Dz.U. z 2012 poz. 83 z pdzn. zm.). Taka
mozliwos¢ dotyczyta jednak wytacznie osob fizycz-
nych, ktérych doch6d miesigczny na jednego cztonka
rodziny w gospodarstwie domowym nie przekraczat
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospo-
darce narodowej za ostatnie pdtrocze roku poprzedza-
jacego rok, w ktérym wystgpiono z zagdaniem prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Waznym obostrzeniem
byl réwniez postawiony warunek, ze nieruchomosé¢
ta miala by¢ zabudowana na cele mieszkaniowe albo
przeznaczona pod tego rodzaju zabudowe. Prze-
pis ten zaskarzono do Trybunalu Konstytucyjnego.
W wyroku z 26 stycznia 2010 r. (sygn. akt K 9/08,
Dz.U. 2010 nr 21 poz. 109) Trybunal Konstytucyjny
uznal, ze art. 4 ust. 8 ustawy (Ustawa z 29 lipca 2005...
tj. Dz.U. z 2012 poz. 83 z pozn. zm.) w zakresie, w
jakim wskazuje, ze udzielenie bonifikaty jest obo-
wigzkiem organu jednostki samorzadu terytorialnego
wlasciwego do wydania decyzji przeksztalceniowej,
jest niezgodny z art. 165 ust. 1 oraz art. 167 ust. 112
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia
1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.). W opinii
Trybunatu Konstytucyjnego, taka regulacja stanowi
niedozwolong ingerencje w prawo wlasnosci przystu-
gujace jednostkom samorzadu terytorialnego bezpo-
srednio na podstawie przepisow Konstytucji (art. 165).
Obowigzek zastosowania tak duzej bonifikaty pozba-
wia bowiem te podmioty jakiejkolwiek kontroli nad
nieruchomos$ciami oddanymi w uzytkowanie wie-
czyste, zmuszajac je do automatycznego akceptowa-
nia kazdego wniosku o udzielenie bonifikaty, bez
wzgledu na ocene celowosci przeksztalcenia danej
nieruchomosci. Trybunal Konstytucyjny przyznat
réwniez, ze obowigzkowe udzielenie bonifikaty przy
przeksztalceniu uzytkowania wieczystego we wlasnos$¢
powoduje zmniejszenie dochodéw jednostek samo-
rzadu terytorialnego. Temu obnizeniu dochodéw nie
towarzyszy ani zmniejszenie zadan samorzadow, ani
tez jakakolwiek forma rekompensaty lub uzyskania
dodatkowych zrédet dochodéw. Tymczasem art. 167
ust. 112 Konstytucji wyraznie wskazuje, ze jednost-
kom samorzadu publicznego zapewnia si¢ udziat
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w dochodach publicznych odpowiednio do przypada-
jacych im zadan, a dochodami tymi mogg by¢ m.in.
dochody wiasne (w tym dochody z nieruchomosci
komunalnych). Na mocy przytoczonego wyroku
przepisy art. 4 pkt 8 utracily moc prawng w odniesie-
niu do gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego
9 sierpnia 2011 r. Dwa miesigce p6zniej ustawodawca
uchylit art. 4 pkt. 8 réwniez w odniesieniu do gruntéw
Skarbu Panstwa.

Patrzac na rysunek 5, odnoszacy si¢ do gruntéw
gminy Krakow, wida¢ bardzo znaczacy wzrost liczby
wnioskéw o przeksztalcenie w okresie obowigzywa-
nia 90% bonifikaty na wniosek. Najwigcej bylo ich
w roku 2011, kiedy juz bylo wiadomo, ze przepis ten
zostanie uchylony i zlozenie wniosku o przeksztalce-
nie przed 9 sierpnia 2011 r. jest jedyng mozliwosciag
skorzystania z tak duzej bonifikaty. W roku 2011
wydano réwniez najwiecej decyzji o przeksztalce-
niu. W kolejnych latach ich liczba utrzymywata si¢
na podobnym poziomie, malejac w roku 2016 i 2017
najprawdopodobniej z uwagi na udostepniony do
publicznej wiadomosci projekt ustawy o przeksztat-
ceniu udzialéw w uzytkowaniu wieczystym gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w udzialy we
wlasnosci gruntéw.

Drugg wazng zmianeg, ktéra tym razem miala
wplyw na postepowania dotyczace gruntéow Skarbu
Panstwa, wprowadzono Ustawg z 28 lipca 2011 r.
o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. nr 187, poz.
1110). Ustawa ta zmienifa przede wszystkim zakres
podmiotowy przeksztalcenia. Do kregéw upraw-
nionych dopuszczono wszystkie osoby fizyczne
i prawne bedace 13 pazdziernika 2005 r. uzytkow-
nikami wieczystymi nieruchomosci oraz ich nastep-
cow prawnych bez wzgledu na przeznaczenie nieru-
chomosci. Ponadto zniesiono ograniczenie czasowe
mozliwych przeksztalcen. Front-Dabrowska i in.
(2018) dowodzg, ze ustawa ta przestata mie¢ cha-
rakter swoistego zado$¢uczynienia ze strony pan-
stwa w stosunku do uzytkownikéw wieczystych
sprzed roku 1990, zezwalajac, aby podmioty, ktore
uzyskaly prawo uzytkowania wieczystego pdzniej,
na mocy dobrowolnej umowy cywilno-prawnej, miaty
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réwniez prawo przeksztalcenia tego prawa w prawo
wlasnosci. Tak drastyczna zmiana majgca olbrzymi
wplyw na finanse podmiotéw publicznych spowodo-
wala podobne zastrzezenia jak nowelizacja z 2007 r.
W Wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 10 marca
2015 r., (sygn. Akt K 29/13 29/3/A/2015, Dz.U. 2015
poz. 373) przyznano racje jednostkom samorzadu
terytorialnego, stwierdzajac, iz kwestionowany przepis
wykreowal nieuzasadnione przywileje majatkowe dla
wybranych grup podmiotéw. Przywileje te sg reali-
zowane kosztem mienia publicznego: panstwowego,
jesli nieruchomos¢ stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
lub jednostek samorzadu terytorialnego, jesli to one
sg wlascicielami nieruchomosci objetych tym przepi-
sem. Zatem wystapilo tu naruszenie zasady zaufania
do panstwa i stanowionego przez nie prawa oraz
zasady sprawiedliwosci spoltecznej (art. 2 Konstytucji
21997 r.). W ocenie Trybunalu nowelizacja z 2011 r.,
ktéra w sposdb zaskakujacy dla gmin spowodowata
radykalne rozszerzenie kregu podmiotéw uprawnio-
nych do zadania przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci, stanowi modelowy
przyklad naruszenia zaufania jednostki samorzadu
terytorialnego do panstwa (art. 165 ust. 1 Konsty-
tucji z 1997 r.). Tym samym z 17.03.2015 r. przepisy
art. 1 ust. 113 przestaty obowigzywac jako niezgodne
z Konstytucja.

Jak wida¢ na rysunku 6, w roku 2011 wptyneto
rekordowo duzo wnioskéw o przeksztalcenie gruntow
Skarbu Panstwa. Wynika to z faktu, iz osoby prawne
inne niz spoldzielnie mieszkaniowe i wlasciciele lokali
w budynkach wielolokalowych, ktére stanowig wiek-
szo$¢ uzytkownikéw wieczystych gruntow Skarbu
Panstwa, dostaly wtedy mozliwo$¢ przeksztalcenia
przystugujacego im prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci. Pdzniej ta tendencja malala, az do
roku 2015. Nagly wzrost liczby wnioskéw to skutek
omoéwionego juz wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
i ostatniej mozliwosci przeksztalcenia realizowanego
na wniosek oséb prawnych, nieuwzglednianych we
wczesniejszych wersjach ustawy z 2005 r.
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Wazne jest, aby patrzac na rysunek 5 i rysunek 6,
zdawac sobie sprawe z olbrzymiej réznicy ilosciowej
postepowan prowadzonych w stosunku do gruntéow
gminnych i panstwowych. Na rysunku 7 przed-
stawiono dochody gminy Krakéw i Skarbu Pan-
stwa z tytulu optat przeksztalceniowych w latach
2007-2017. Jak wida¢, rekordowy dla gminy rok 2012
to efekt kulminacji m.in. 4690 wnioskéw z 2011 r.
o przeksztalcenie z bonifikatg, ktore przelozyly sie na
niecale 4 mIn dochodu gminy. Jezeli chodzi o grunty
Skarbu Panstwa, okres liberalizacji przepiséw ustawy
(Ustawa z 29 lipca 2005... t.j. Dz.U. z 2012 poz. 83
z p6zn. zm.) miedzy 2012 a 2015 byl czasem najwigk-
szych wptywow. W rekordowym 2013 r. wynosity
one prawie 25 mln zlotych. Warto podkresli¢, ze
w rekordowym 2011 r. wplynely zaledwie 824 wnio-
ski, a w kolejnych latach - 228 i 165. Patrzac na liczbe
spraw dotyczacych gruntéw gminnych i panstwo-
wych, oraz dochody, ktére z tego tytulu wplywaja
nasuwa sie wniosek, iz struktura i przeznaczenie
gruntéw obu tych podmiotéw jest diametralnie inna.
Gmina posiada wiele niewielkich dzialek oddanych
w uzytkowanie wieczyste gléwnie osobom fizycznym.
Do Skarbu Panstwa nalezg za$ tereny przemystowe
0 znacznej wartosci.
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mdochéd gminy Krakéw [mln zt.] — revenue of the Krakow Municipality

mdochéd Skarbu Panstwa [mln zl.] — revenue of the State Treasury

Rys. 7. Oplaty za przeksztalcenie gruntéw polozonych w Kra-
kowie

Fig. 7. Conversion fees for land of Krakow in years 2007-2017

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study
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Analiza przeksztatcenia realizowanego
na mocy ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe

w prawo wiasnosci tych gruntow

Nowe rozwigzanie wprowadzone Ustawg z 20 lipca
2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wlasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2018 r.
poz. 1716 z pdzn. zm.), czyli przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci z mocy prawa
z 1 stycznia 2019 r., spowodowato koniecznos¢ realiza-
cji calego procesu przez organy administracji publicz-
nej. Proces przeksztalcenia powoduje wiele probleméw
w praktyce ze wzgledu na watpliwosci interpretacyjne
dotyczace tresci ustawy (Trembecka 2019). Niekrasz-
-Gierejko (2018) wskazata na mozliwo$¢ spowolnienia
na rynku obrotu nieruchomo$ciami m.in. z powodu
na terminéw wydania zas§wiadczen.

Z przyblizonych szacunkéw Wydziatu Skarbu
Miasta UMK wynika, iz procesem przeksztalcenia
objeto okoto 83 000 dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych Gminy Krakéw oraz okoto 50 000 Skarbu
Panstwa. Rownoczesnie krotki czas ustanowiony
przez ustawodawce do zrealizowania catosci procesu
spowodowal konieczno$¢ zatrudniania dodatko-
wych pracownikéw przez administracje publiczng.
W pierwszej kolejnoéci sa wydawane zaswiadczenia na
wniosek nowych wlascicieli. Oczywiscie w momencie
pisania tej publikacji realizacja ustawy z 2018 jest
w trakcie. Postanowiono jednak zbadac, jaki jest
zakres przeksztalcen realizowanych w nowym trybie
w Krakowie, a takze jak przebiega ten proces obecnie.
Analizowane dane pozyskano z Wydziatu Skarbu
Miasta UMK na dzien 31 marca 2019 r.

Aby rozezna¢ prawidlowo skale przeksztalcenia
w trybie nowej ustawy okreslono liczbg nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste podlegajacych
przeksztalceniu. Jak wynika z danych przedstawio-
nych na rysunku 4, najwiecej nieruchomosci pod-
legajacych przeksztalceniu w trybie nowej ustawy
(Ustawa z 20 lipca 2018... Dz.U. z 2018 r. poz. 1716
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z pozn. zm.) znajduje si¢ w jednostce ewidencyj-
nej Nowa Huta. Wynika to z charakteru tej czesci
Krakowa, ktora powstala jako miejsce do zycia pra-
cownikow wybudowanego po II wojnie §wiatowej
kombinatu metalurgicznego — w przewazajacej cze-
$ci jest ona zabudowana budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi. Najmniej nieruchomosci objetych
postepowaniem znajduje si¢ w jednostce ewiden-
cyjnej Srédmiescie z uwagi na niewielki jej obszar.
Co ciekawie w odniesieniu do tego terenu Krakowa
wydano do 31 marca 2019 r. najwiecej zaswiadczen
o dokonanym przeksztalceniu. Jak wida¢ nowi wia-
Sciciele, ktérzy nabyli prawo wlasnosci najdrozszych
terenéw w Krakowie, chcg jak najszybciej ujawnic¢
swoje prawo o ksiegach wieczystych i skorzystac
z najwyzszej bonifikaty. Podobna liczbe zaswiadczen
wydano dla jednostki ewidencyjnej Nowa Huta, gdzie
nieruchomosci objetych postepowaniem jest najwiece;j.

Ciekawg informacja z punktu widzenia oceny
zakresu procesu przeksztalcenia realizowanego na
nowych zasadach jest powierzchnia nieruchomosci
podlegajacych przeksztalceniu (rys. 8). Jednostka
ewidencyjna Srédmiescie zaréwno powierzchniowo,
jak i ilosciowo zawiera najmniej nieruchomosci obje-
tych postepowaniem przeksztalceniowym, co wynika
w duzej mierze z jej stosunkowo niewielkiego obszaru.
Dwie najwieksze jednostki ewidencyjne - Nowa
Huta i Podgdrze - gdzie przewazajaca zabudowg jest
zabudowa wielorodzinna, zawieraja powierzchniowo
najwiecej nieruchomosci objetych przeksztalceniem
- co jednak w przypadku Podgoérza nie przeklada sie
na wyzszg liczbe wydanych zaswiadczen.

W tabeli 2 zestawiono dane dotyczace zaréwno
realizacji procesu wydawania zaswiadczen o prze-
ksztalceniu z mocy prawa, jak i ubiegania sie¢ zainte-
resowanych o zastosowanie wobec nich maksymal-
nej bonifikaty. Jak wida¢, wiekszo$¢ zaswiadczen
wydano na wniosek nowych wtlascicieli. Podobna
liczba podmiotéw ztozyta wniosek o mozliwos¢
oplaty jednorazowej z 60% bonifikatg. Jak wynika
z wczesniejszych rozwazan, najwiecej zaswiadczen
wydano dla jednostki ewidencyjnej Srodmiescie, gdzie
ceny gruntow nalezg do najwyzszych w calej Polsce,
a tym samym nowi wlasciciele najbardziej zyskaja
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| liczba nieruchomosci podlegajacych przeksztatceniu
number of real properties subject to transformation proceedings

mm liczba zaswiadczen wydanych do 31.03.2019
number of certificates issued before 31 March 2019

Rys. 8. Liczba nieruchomosci podlegajacych przeksztalceniu i zaswiadczen wydanych do 31.03.2019

Fig. 8. Number of real properties subject to transformation proceedings and certificates issued before 31 March 2019
Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study

powierzchnia [ha] nieruchomosci podlegajacych przeksztatceniu
area [ha] of real properties subject to transformation proceedings

Rys. 9. Powierzchnia nieruchomoéci podlegajacych przeksztalceniu
Fig. 9. Area of real properties subject to transformation proceedings
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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Tabela 2. Liczba wydanych zaswiadczen o przeksztalceniu wg stanu na 31 marca 2019 r.
Table 2. Number of transformation certificates issued as of 31 March 2019

Nieruchomos$ci Gminy Krakéw Nieruchomosci Skarbu Panstwa

SS p:?gg;?g i Real properties owned Real properties owned R;OZtejl
P by Krakow Municipality by State Treasury
Liczba ztozonych wnioskéw o wydanie zaswiadczenia
w terminie 30 dni. . o 403 231 634
Number of applications for issuing a certificate within
30 days
Liczba ztozonych wnioskéw o wydanie zaswiadczenia
w terminie 4 miesiecy
Number of applications for issuing a certificate within 696 314 1010
4 months
Liczba wydanych zaswiadczen
Number of certificates issued 3364 ok. 300 3664
Liczba ztozonych wnioskéw o oplate jednorazowa 72 brak informacji
Number of applications for a one-off payment no data
Liczba zrealizowanych wnioskéw o oplate jednorazowa 682 brak informacji
Number of approved applications for a one-off payment no data
Liczba wplat jednorazowych z tytutu przeksztalcenia 395 115 510

Number of one-off transformation payments made

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Wydziatu Skarbu Miasta UMK
Source: own study based on the data from the Department of Treasury of the Krakow City Hall

na przeksztalceniu. Poréwnujac liczbe zaswiad-
czenn wydanych po trzech miesigcach obowigzy-
wania ustawy z liczbg uprawnionych podmiotow
(ok. 130 000), wydanie wszystkich zaswiadczen dla
takiego duzego miasta jak Krakow w terminie usta-
wowym wydaje sie watpliwe. Mozliwos¢ skorzystania
z najwyzszej 60% bonifikaty beda mie¢ tylko osoby;,
ktére ztozg wniosek o oplate jednorazowa do konca
2019 r.

Analiza skutkow finansowych procesu
przeksztatcenia na wybranym obszarze

Wprowadzenie nowych zasad przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw wywolalo niekorzystne skutki finansowe dla
budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego oraz
Skarbu Panstwa. Analizujgc te skutki na obszarze
Krakowa (tab. 3), mozna wskaza¢ nastepujace nie-
korzystne zjawiska:

— skrdcenie okresu wnoszenia opfat za uzytkowanie
wieczyste do 20 lat;
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- utrate dochodéw gminy Krakéw z tytulu oplat
za okoto 40-50 lat; tj. o okoto 720-900 mln zt
(ok. 18 mln rocznie);

- zmniejszenie wplywéw z tytulu prowizji za go-
spodarowanie nieruchomosciami Skarbu Panstwa
o okoto 100-125 mln zl (facznie w ciggu 40-50 lat).

W wieloletniej prognozie finansowej miasta
Krakowa, uwzgledniajacej wejscie w zycie ustawy,
zaplanowano na lata 2019-2038 wplyw z tytulu prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci w wysokosci 360 mln zt (obowigzek placenia
przez 20 lat), tj. 18 mln zt rocznie. Z tytulu prowizji za
gospodarowanie nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
w tym okresie zaplanowano wplywy w wysokosci
50 mln z1, tj. 2,5 mln zt rocznie.

W Uchwale Rady Miasta Krakowa z 7 listopada
2018 r. nr CXV/3022/18 w sprawie warunkéw udzie-
lania bonifikat od oplat jednorazowych z tytutu prze-
ksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego gruntow
stanowiacych wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow
w prawo wiasnosci tych gruntéw przyznano 60% boni-
fikate od optaty jednorazowej. Przepisy tej uchwaly
spoteguja ograniczenie wpltywow do budzetu miasta.
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Tabela 3. Zmniejszone wplywy do budzetu miasta w zwigzku z przeksztalceniem
Table 3. Decreased proceeds to the city budget associated with transformation proceedings

Etapy przeksztalcenia Przyblizone wplywy z tytulu oplat za przeksztalcenie —
prawa uzytkowania wieczystego Okres grunty gminy miejskiej Krakow
Stages of transforming the right Period Approximate proceeds from transformation fees —
of perpetual usufruct land owned by Krakow Municipality
Przed wejsciem w zycie ustawy przeksztalceniowej 40-50 lat 720-900 mln zt
Before the transformation law has entered into force 40-50 years 720-900 million PLN
Po wejéciu w zycie ustawy przeksztalceniowej 20 lat 360 mln zI (18 mln zI rocznie przez 20 lat)
After the transformation law has entered into force 20 years 360 million PLN (18 million PLN annually for 20 years)
Po wejsciu w zycie uchwaly przyznajacej bonifikate
od oplaty jednorazowe;j (60%) optlata jednorazowa 144 mln zt
After the resolution granting the discount one-off payment 144 million PLN

on one-off payment (60%) has entered into force

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Wydziatu Skarbu Miasta UMK
Source: own study based on the data from the Department of Treasury of the Krakow City Hall

Skutki finansowe przeksztalcenia (tab. 3) analizo-
wano, zakladajac ze do zakonczenia okresu uzytko-
wania wieczystego pozostalo okofo 40-50 lat, srednie
wplywy z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci Gminy Krakéw stanowig rocznie okoto
18 mln zl, co daloby potencjalne wplywy na prze-
strzeni tych lat w kwocie szacunkowej 720-900 mln zt.
Po wejsciu w zycie ustawy z 2018 r. o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowa-
nych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych
gruntéw (Dz.U. z 2018 r. poz. 1716 z p6zn. zm.), ktéra
skrdcila okres wnoszenia oplat do 20 lat, wptywy
do budzetu gminy zmniejsza si¢ o potowe i wyniosa
360 mln z1 (za 20 lat, po zalozeniu 18 mln z} rocznie
z tytulu oplat za uzytkowanie wieczyste). Dodatkowy
spadek dochodu jest konsekwencja wejscia w zycie
uchwaly Rady Miasta z 7 listopada 2018 r. przyznajacej
bonifikate od oplaty jednorazowej wptaconej w roku,
w ktérym nastgpilo przeksztalcenie w stawce 60%.

Jesli wszyscy uzytkownicy wieczysci skorzystaja
z bonifikaty 60%, do budzetu gminy miejskiej Krakow
wplynie jednorazowa kwota w wysokosci 144 mln zt
(zamiast 360 mln zI przez tacznie 20 lat). Zmniejszeniu
podlega¢ bedzie takze prowizja z tytulu gospodaro-
wania nieruchomosciami Skarbu Panstwa, tj. zamiast
kwoty 50 mln zI (facznie przez 20 lat), wplynie 20 mln zt
w sposéb jednorazowy.

gakwart@agh.edu.pl

WNIOSKI

Regulacje prawne umozliwiajace wybranym
podmiotom przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nie doprowadzity do
masowych przeksztalcen. Jedynie spotdzielnie miesz-
kaniowe wykorzystaly mozliwo$¢, ktéra im dano.
W ciagu pietnastu lat (2002-2017) powierzchnia grun-
tow oddanych im w uzytkowanie wieczyste zmalata
o prawie 70% w skali calego kraju. W Krakowie zlo-
zono w latach 2007-2017 zaledwie 15 tysiecy wnioskow
o przeksztalcenie, a wydano niecale 5,5 tysigca decyzji.

Wprowadzenie nowych zasad przeksztalcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudo-
wanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntéw spowodowalo utatwienie procesu prze-
ksztalcenia, szczegdlnie w przypadku budynkow
mieszkalnych wielolokalowych.

Jednak unormowania dotyczace optat z tytulu
przeksztalcenia wywolaty niekorzystne skutki finan-
sowe dla budzetéw jednostek samorzadu terytorial-
nego oraz Skarbu Panstwa, spotegowane przez udzie-
lane bonifikaty. Na przyktad na obszarze Krakowa
zamiast wplywow z oplat za uzytkowanie wieczyste
przez 40-50 lat w facznej kwocie ok. 720-900 mln z1,
wplynetaby kwota ok. 360 mln zl, ktéra jednak jeszcze
bardziej bedzie obnizona ze wzgledu na uchwalone
przez Rade Miasta Krakowa bonifikaty. Procesem
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przeksztalcenia objeto okoto 83 tysiace dotychcza-
sowych uzytkownikéw wieczystych Gminy Krakéow
oraz okolo 50 tysiecy dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych Skarbu Panstwa — co w poréwnaniu
z liczbg decyzji wydanych w trybie ustawy z 2005 r.
(Ustawa z 29 lipca 2005... t.j. Dz.U. z 2012 poz. 83
z pdzn. zm.) pokazuje nieskutecznos¢ dotychczaso-
wych rozwigzan. Wedtug stanu na 31 marca 2019 .,
wydano jedynie 3664 zaswiadczen o przeksztalceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
Wydanie wszystkich zaswiadczen dla takiego duzego
miasta jak Krakéw w terminie ustawowym wydaje
sie watpliwe.
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ANALYSIS OF THE IMPLEMENTATION OF LAWS ON THE TRANSFORMATION
OF THE RIGHT OF PERPETUAL USUFRUCT INTO OWNERSHIP

ABSTRACT

The right of perpetual usufruct is one of the basic forms of public property management that brings
systematic revenue to public entities. Before 1989, perpetual usufruct was practically the only possibility
for natural persons to acquire public lands in cities. The changes of the political system triggered discus-
sions on the legitimacy of this law, especially with regard to residential areas. Currently, there are two
acts in force that regulate the transformation of the right of perpetual usufruct into full ownership title -
The 2005 Act on transformation of the right of perpetual usufruct into ownership of real properties
and The 2018 Act on transformation of the right of perpetual usufruct of land developed for housing

purposes into ownership of this land.

The aim of this research paper is a comparative analysis of the principles of transformation under
the current procedure and pursuant to the Act of 2018, as well as the assessment of the scope
of the implementation of the transformation process and the financial consequences for local gov-
ernment units and the State Treasury. Detailed research studies have been carried out on the example
of a selected city based on the analysis of the proceedings carried out under the previous laws and on
specifying the number of real properties and perpetual users covered by the transformation by virtue
of law under the amended legislation, as well as the problems associated with the transformation fee.

Key words: perpetual usufruct, transformation, public property management

380

gakwart@agh.edu.pl



