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EKONOMICZNE SKUTKI ZMIANY SPOSOBU KORZYSTANIA
Z NIERUCHOMOSCI ODDANEJ W UZYTKOWANIE
WIECZYSTE

Sebastian Kokot

Uniwersytet Szczecinski

Streszczenie. Na skutek funkcjonowania gospodarki centralnie sterowanej przez ponad
40 lat, a nastgpnie proceséw przeksztatcen wlasnosciowych, w wielu miastach w ich
srodmiejskich strefach znajduja si¢ tereny, ktorych dawna funkcja nie przystaje do aktu-
alnych trendow i uwarunkowan tak rynkowych, jak i odnoszacych si¢ do zagospodarowa-
nia przestrzennego. Wigkszos¢ z nich to tereny po bylych przedsigbiorstwach panstwo-
wych, spotdzielniach ustugowych i produkcyjnych, ktore uwtaszczyty si¢ na tych
nieruchomosciach uzyskujac prawo uzytkowania wieczystego. Obecnie obserwujemy
wzmozong presj¢ rynkowa w kierunku zagospodarowania tych terenow, przez podmioty
komercyjne, w tym przedsigbiorstwa deweloperskie, dazace do trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci, ponad 20 lat temu oddanych w uzytkowanie wieczyste na
inne cele. Sytuacja taka rodzi zwykle problem zmiany stawki procentowej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. W artykule przedstawiono mozliwosci wilasciciela ta-
kiego gruntu w dochodzeniu utraconych korzysci wyniktych z obnizenia tej stawki.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomo$ciami, uzytkowanie wieczyste

WPROWADZENIE

Podstawowym celem gospodarki przestrzennej powinna by¢ ochrona okreslonych
wartos$ci przestrzeni 1 jej racjonalne ksztaltowanie poprzez wlasciwe stymulowanie proce-
sow gospodarczych [Cymerman, Cellmer, Buczek 1997]. Skutkiem btednie prowadzone;j
przez dziesigciolecia gospodarki przestrzennej przed 1990 r. jest m.in.:

— nadmierne rozproszone struktury przestrzenne miast;
— zbyt mata 1lo$¢ terenow mieszkaniowych i komunikacyjnych;
— zbyt mata 1los¢ 1 brak koncentracji terenow ustugowo handlowych;
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— nadmierna ilo$¢ terendw przemystowych i rolnych w miastach, a w szczego6lnosci
w ich centrach. [ por. Brzeski i in. 1998].

Stad po 1990 r. nastapita presja ze strony réoznych podmiotéw gospodarczych w kie-
runku pozyskiwania i zagospodarowania w sposob komercyjny atrakcyjnie potozonych
terenow. Jedna z form tej dziatalnosci jest budowa budynkow mieszkalnych 1 mieszkalno-
uslugowych, a nawet zorganizowanych osiedli przez powstate w tym okresie przedsie-
biorstwa deweloperskie. Procesy te w praktyce rodza szereg problemow nie tylko
z punktu widzenia gospodarki przestrzennej czy tez aspektow techniczno-organizacyj-
nych, ale tez prawnych i1 ekonomicznych. W szczegdlny sposob problem dotyczy nieru-
chomosci przedsigbiorstw panstwowych oraz niektorych spotdzielni, ktore uwlaszczyty
si¢ na gruntach pozostajacych wczesniej w ich zarzadzie. Uwlaszczenie przedsigbiorstw
polegato na przeksztatceniu zarzadu nieruchomos$ci w prawo uzytkowania wieczystego,
z ktorym zwiazane jest prawo wilasnosci budynkow oraz urzadzen posadowionych na
gruncie i zostato dokonane na podstawie art. 2 ustawy z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci [Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.],
zgodnie z ktorym grunty stanowiace wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ gminy
(zwiazku migdzygminnego), z wytaczeniem gruntéw Panstwowego Funduszu Ziemi, bg-
dace w dniu 5.12.1990 r. w zarzadzie panstwowych oso6b prawnych innych niz Skarb
Panstwa staja si¢ z tym dniem z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego [Pa-
welczyk, Jankowska 2012]. W innym trybie mogly uwtaszczy¢ si¢ spotdzielnie (nie tylko
mieszkaniowe). Obowiazywala zasada uwlaszczenia na wniosek, co oznacza, ze warun-
kiem uwlaszczenia bylo ztozenie odpowiedniego wniosku do 31 grudnia 1996 r. [Hozer
2001]. W efekcie ww. podmioty staly si¢ uzytkownikami wieczystymi czgsto atrakcyjnie
potozonych terenow w strefach $rédmiejskich, a nawet samych centrach miast. W roézny
sposob byly przy tym formutowane cele oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczy-
ste, przy czym czgsto byly one okreslane w sposob ogélny i nieprecyzyjny, np. uslugo-
wo-produkcyjny. Miaty miejsce przypadki, kiedy cele te w ogdle nie byly wprost okre-
slane. Niemniej jednak najczg$ciej stawka procentowa optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego ustalana byta na poziomie 3%. Lata dziewigcdziesiate i dwuty-
sigczne to okres w ktorym nastapit znaczacy, bo zwykle przynajmniej kilkukrotny wzrost
wartosci nieruchomosci. Zmieniajace si¢ uwarunkowania gospodarcze, a takze zmiany
przepisoOw dotyczace planowania przestrzennego czgsto prowadzity do swego rodzaju
dysonansu pomigdzy formalnym celem oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
a presja rynku. Dawne przedsigbiorstwa panstwowe podlegaty przeksztatceniom 1 komer-
cjalizacji, a niektore bankrutowaly. Prowadzito to do wtornego, niekiedy wielokrotnego
obrotu uzytkowanych wieczyscie przez nie nieruchomosci, a takze ich podzialow. Sko-
mercjalizowane przedsigbiorstwa nie potrzebowaty tak duzych centralnie potozonych ob-
szarOw, a nieruchomosci przedsigbiorstw upadlych byly oferowane w trybie postgpowa-
nia upadlosciowego. Jak juz wspomniano jedna z grup podmiotow szczegélnie
zainteresowanych pozyskaniem takich nieruchomosci byly firmy deweloperskie. Naby-
waly one m.in. uzytkowanie wieczyste gruntow ,,po” panstwowych i komunalnych oso-
bach prawnych oraz po réznego rodzaju spétdzielniach produkcyjno-ustugowych z za-
miarem wzniesienia na nich budynkéw mieszkalnych, a nastepnie sprzedazy
znajdujacych si¢ w nich lokali, gldéwnie mieszkalnych wraz z odpowiednimi udziatlami
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w nieruchomos$ci wspdlnej obejmujacej m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Czesto tez gminy sprzyjaja podejmowaniu takich przedsigwzig¢, co wyrazaja studia uwa-
runkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastgpnie po przez
uchwalanie planow miejscowych dopuszczajac w tych miejscach zabudowe mieszkanio-
wa, w skutek czego deweloperom zwykle udaje si¢ uzyskac decyzje zatwierdzajace pro-
jekt budowlany i udzielenie pozwolenia na budowe. Konsekwencja powyzszego sa pro-
blematyczne rozbieznosci w zakresie:

— faktycznego sposobu korzystania z nieruchomos$ci w stosunku do celu oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste;

— stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynikajacej z de-
cyzji lub umowy uzytkowania wieczystego w stosunku stawki przewidzianej w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ci dla nieruchomos$ci wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe.

Uchwalenie studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, a nastgpnie planoéw miejscowych dopuszczajacych na takich nieruchomosciach
zabudowe¢ mieszkaniowa otwiera mozliwos¢ trwatej zmiany sposobu korzystania z nieru-
chomosci w stosunku do jej przeznaczenia wskazanego w decyzji lub umowie uzytkowa-
nia wieczystego, a wydanie pozwolenia na budowe w bezposredni sposéb do tej zmiany
prowadzi. Nalezy zwroci¢ przy tym uwage, ze w przypadku miast na prawach powiatu
wszystkie z tych zdarzen powstaja przy czynnym udziale tego samego urzedu. Ponadto
w takich miastach w odniesieniu do nieruchomosci dawnych komunalnych osob praw-
nych gmina wystgpuje jednoczesnie w roli wilasciciela nieruchomosci, a w odniesieniu
do nieruchomos$ci dawnych panstwowych osob prawnych, wlasciciela reprezentuje pre-
zydent miasta.

Korzystanie z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego w sposob odmienny niz
to zostalo okreslone w umowie moze nie$§¢ ze soba pewne konsekwencje prawne.
W szczegblnosci, zgodnie z art. 73 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jezeli
po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang celu, na ktory nieruchomos¢
zostala oddana, stawke procentowa optaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu.
Najczgsciej oznacza to zmiang stawki procentowej optaty rocznej z 3% na 1%. Dla wia-
Sciciela gruntu oznacza to utrat¢ spodziewanych dochodow z tytulu oddania nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste na cele dotychczasowe.

W przedstawionym kontekscie nalezy wskaza¢ odpowiedZ na pytanie: jakie mozliwo-
$ci ma gmina w zakresie dochodzenia utraconych korzysci z tego tytutu i w jaki sposob
nalezy je obliczy¢?

ANALIZA SYTUACJI PRAWNEJ I FAKTYCZNEJ

Kwestia przedstawiona w powyzszym pytaniu wymaga w pierwszym etapie dokona-
nia oceny jakie wlasciciel gruntu (gmina lub reprezentowany przez prezydenta miasta,
lub staroste skarb panstwa) ma mozliwosci zachowania si¢ w sytuacji zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste w stosunku do sposobu
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okreslonego w umowie lub decyzji. W tym zakresie nalezy rozwazy¢ nastepujace upraw-

nienia czy tez mozliwe sposoby dzialania:

1. Rozwiazanie umowy wieczystego uzytkowania przed uptywem okreslonego w niej ter-
minu, z powodu korzystania z gruntu przez wieczystego uzytkownika w sposob oczy-
wiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie (art. 240 k.c. art. 33
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

2. Ustalenie dodatkowych oplat rocznych obciazajacych uzytkownika wieczystego w ra-
zie niedotrzymania termindow zagospodarowania nieruchomos$ci gruntowej (art. 63 ust.
2, ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

3. Zmiang stawki procentowej optaty rocznej stosownie do nowego celu oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste.

Ponizej dokonano zwigztego przegladu obowiazujacych przepisow i orzecznictwa do-
tyczacego ww. mozliwych dzialan w kontekscie przedstawionego problemu tj. zamiaru
wybudowania przez uzytkownika wieczystego budynku lub zespotu budynkéw w zabu-
dowie mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej na nieruchomosci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste z przeznaczeniem na inne cele np. ustugowo-produkcyjne.

1. Rozwigzanie umowy wieczystego uzytkowania przed uplywem terminu

Na wstepie nalezy wskazac, ze zgodnie z art. 240 k.c. umowa o oddanie gruntu Skar-
bu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwiazkow w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwiazaniu przed uptywem okreslonego
w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczego6lnosci jezeli wbrew
umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Skorelowany z tym przepisem jest zapis art. art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wlasciwy organ moze zada¢ rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c.
cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomosci w sposob sprzecz-
ny z ustalonym w umowie, a w szczeg6lnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym ter-
minie. W spotykanych sytuacjach najcze¢sciej, co prawda umowa uzytkowania wieczy-
stego zostata zawarta (lub decyzja wydana na rzecz) z innym podmiotem niz aktualny
uzytkownik wieczysty, ktory zostat uzytkownikiem wieczystym wskutek wtornego obrotu
tym prawem, lecz postanowienia umowy wiaza nabywce ustanowionego wczesniej pra-
wa uzytkowania wieczystego.

Z tre$ci powyzszych przepisow wynika, ze do rozwigzania umowy o oddanie gruntu
w wieczyste uzytkowanie konieczne jest spetnienie przestanki korzystania z gruntu
W SposOb sprzeczny z przeznaczeniem w umowie, 1 korzystanie to ma by¢ w sposob
oczywisty sprzeczne z przeznaczeniem. W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Lublinie z dnia 31.05.1994 r. [sygn. akt SA/Lu 1650/93] podniesiono, ze wedlug art.
240 k.c., rozwiazanie umowy uzytkowania wieczystego dozwolone jest w przypadku ko-
rzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny
z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. Organ wydajacy decyzje o rozwigzaniu
umowy uzytkowania wieczystego powinien wykaza¢ nie tylko ,,sprzecznos$¢” ale oczy-
wista sprzeczno$¢. Oczywista sprzecznos¢ to nie tylko proste naruszenie warunkow
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umowy, potaczone ono powinno by¢ po stronie uzytkownika ze szczegdlnym nasileniem
zkej woli, kierowanej na ztamanie warunkow umowy.

Artykut 240 k.c. podaje wprost przyktadowo jeden z przypadkéw gdy mozna mowic
0 oczywistej sprzecznosci korzystania z gruntu z jego przeznaczaniem w umowie. Chodzi
o jej niezabudowanie. Problem w tym, ze zarbwno umowy, jak 1 decyzje potwierdzajace
uzytkowanie wieczyste spotdzielni oraz panstwowych i samorzadowych 0s6b prawnych
powszechnie nie wskazywaty sposobu w jaki nieruchomo$¢ powinna by¢ zabudowana
1 w ogole nie nakazywaly uzytkownikom wieczystym jakichkolwiek dziatan zwigzanych
z zabudowa czy tez innym zagospodarowaniem nieruchomosci, cho¢ jak wskazat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 24.07.2002 r. [sygn. akt I CKN 891/00; publik. LEX nr 75260]
w granicach gwarantowanej stronom swobody umow nie ma przeszkoéd, aby w umowie
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony ustality sposob korzystania z gruntu
w ten sposéb, ze ma na nim by¢ wybudowany budynek o okre§lonym przeznaczeniu
przez samego uzytkownika. Nalezy w tym aspekcie wzia¢ rowniez pod uwagg tres¢ wy-
roku SN z dnia 13 lutego 2002 r. [sygn. akt IV CKN 661/2000], ktéry stwierdzit, ze nie za-
chodzi podstawa do rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego z powodu nie wznie-
sienia przez uzytkownika wieczystego wbrew umowie okreslonych w niej budynkow lub
urzadzen, jezeli w umowie nie okreslono terminéw rozpoczecia 1 zakonczenia tych robot.
Takie terminy takze powszechnie nie bywaty w umowach lub decyzjach ustalane, skoro
nie byly ustalane obowiazki zabudowy nieruchomosci. Niemniej jednak warto mie¢ na
uwadze, ze w wyroku NSA z dnia 10.02.1993 r. [sygn. akt I SA 1236/92] wskazano, ze
wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego terminy rozpoczegcia 1 zakonczenia budo-
wy maja charakter dyscyplinujacy uzytkownika wieczystego w zagospodarowaniu dziatki
na cel, ktory zostat w umowie okreslony, lecz nie stuza odebraniu dziatki tylko z tego po-
wodu, ze nastapilo ich przekroczenie. O mozliwosci podjgcia decyzji o rozwigzaniu umo-
wy uzytkowania wieczystego i odebraniu nieruchomosci z powodu nierozpoczecia budo-
wy lub jej niezakonczenia w terminach okre§lonych w umowie decyduje stan
zaawansowania robot w okresie podejmowania decyzji, a nie samo uchybienie tych ter-
minow. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje sig, ze posta-
nowienia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wiaza nie tylko strong tej
umowy — uzytkownika wieczystego, ale tez jego nastgpcoéw (osoby ktore nabyly to pra-
wo). Z tego wzgledu wskazane powyzej roszczenie - realizowane na drodze powodztwa
przed sadem powszechnym — przystuguje réwniez wobec aktualnych uzytkownikow wie-
czystych, ktorzy nie byli strong umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Oznacza to, ze przestanka oczywistej sprzecznosci nie zachodzi nawet w przypadku nie-
wywiazania si¢ uzytkownika wieczystego z warunkow umowy poprzez niedotrzymanie
przez niego termindw zagospodarowania nieruchomosci o ile podjat i do pewnego stop-
nia zaawansowal on dziatania w tym kierunku, a dotyczy to takze wtdérnych nabywcow
prawa uzytkowania wieczystego.

Konsekwencje rozwiazania umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste okre-
slone sa w art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W razie wygasnigcia
uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo na sku-
tek rozwiazania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi wieczystemu przy-
stuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnos¢ budynki
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1 inne urzadzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ réwne wartosci tych budynkow i urza-
dzen okreslonej na dzien wygasnigcia uzytkowania wieczystego. Co istotne, za budynki
1 inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystu-
guje. Ponadto w razie rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem
okresu ustalonego w umowie zwraca si¢ sum¢ oplat rocznych wniesionych z tego tytutu
za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Optaty podlegaja waloryzacji. Mak-
symalna wysokos¢ kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartosci prawa
uzytkowania wieczystego okreslonej na dzien rozwiazania umowy (art. 33 ust. 3a).

Odnoszac wyzej wskazane unormowania 1 interpretacje do sytuacji zarysowanej we
wstepie nalezy rozstrzygnac, czy wybudowanie np. budynku mieszkalnego zamiast korzy-
stania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem o ile to przeznaczenie zostato okreslo-
ne np. na cele ,,ustugowo-produkcyjne” nosi znamiona oczywistej sprzecznosci. W kon-
teks$cie przedstawionych argumentéw prawnych nalezy stwierdzi¢ ze w takiej sytuacji nie
wystepuja tego znamiona. Dodatkowo moga przemawia¢ za tym nast¢pujace aspekty:

— w chwili oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste najczgscie] w ogole nie
brano pod uwagg mozliwosci jej zabudowy innymi budynkami niz istniejace;

— gminy (czgsto wystepujace takze w roli wilasciciela nieruchomosci) uchwalaja studia
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastgpnie miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego cz¢sto dopuszczajace na obszarze nie-
ruchomosci np. zabudowe mieszkaniowa lub inna, ale taka, gdzie funkcja mieszkanio-
wa jest dominujaca;

— starostowie lub prezydenci miast wydaja dla tych nieruchomosci pozwolenia na budo-
we m.in. budynkéw mieszkalnych zgodnie z przepisami.

Takie okolicznos$ci jednoznacznie wskazuja na brak przestanek do stwierdzenia oczy-
wistej sprzecznos$ci sposobu korzystania z nieruchomosci w stosunku do sposobu okre-
slonego w decyzji lub umowie uzytkowania wieczystego. Nadto sugeruja one, ze zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci odbywa si¢ za zgoda i1 pelng akceptacja odpo-
wiednich organdw, a niekiedy i1 samego wiasciciela. W efekcie nalezy stwierdzi¢, ze
w omawianych sytuacjach nie ma przestanek do rozwiazania umowy uzytkowania wie-
czystego z przyczyn oczywistej sprzecznosci sposobu korzystania z gruntu z jego prze-
znaczeniem okreslonym w umowie.

2. Dodatkowe oplaty roczne

Kolejnym aspektem sprawy jest rozwazenie mozliwosci ustalenia dodatkowych optat
rocznych. Jak stanowi art. 63 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w razie niedotrzy-
mania terminéw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej wiasciwy organ moze wy-
znaczy¢ termin dodatkowy. W przypadku niedotrzymania tych termindéw moga by¢ usta-
lone dodatkowe optaty roczne obcigzajace uzytkownika wieczystego, niezaleznie od
oplat z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalonych stosownie do przepiséw rozdzialu 8
dziatu II ustawy. Wysokos¢ dodatkowej optaty rocznej wynosi 10% wartosci nierucho-
mosci gruntowej okreslonej na dzien ustalenia optaty za pierwszy rok, po bezskutecznym
uplywie terminu jej zagospodarowania, ustalonego w umowie lub decyzji. Za kazdy na-
stepny rok optata podlega zwigkszeniu o dalsze 10% tej wartosci. Optaty ustala wlasci-
wy organ w drodze decyzji. Obowiazek ponoszenia dodatkowych optat rocznych
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powstaje z dniem 1 stycznia roku nastepujacego po bezskutecznym uptywie terminéw
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej ustalonych w umowie lub decyzji. Optaty
za dany rok wnosi si¢ w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. W omawianych sytu-
acjach aspekt dodatkowych optat rocznych nie wystepuje, gdyz prawodawca odnosi tg
mozliwos¢ wprost do sytuacji nie dotrzymania termindw zagospodarowania nieruchomo-
sci. Aby optlaty dodatkowe egzekwowac, przede wszystkim terminy zagospodarowania
nieruchomosci musialyby by¢ okreslone, czego powszechnie nie czyniono w odniesie-
niu do nieruchomosci stanowiacych przedmiot uwlaszczenia panstwowych i samorzado-
wych os6b prawnych oraz spoétdzielni. Nalezy wigc wskaza¢, ze w analizowanych sytu-
acjach dodatkowe oplaty roczne nie moga by¢ ustalane 1 naktadane na uzytkownika
wieczystego.

3. Zmiana stawki procentowej oplaty rocznej

Artykut 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi, ze jezeli po odda-
niu nieruchomosci gruntowe] w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang celu, na ktory nieruchomos¢ zostata
oddana, stawke procentowa optaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu. Przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje si¢ tryb postgpowania okreslony
w art. 78-81 ustawy tj. analogicznie jak przy aktualizacji oplaty rocznej. Dodatkowo ust. 2a
pkt 1 tego artykulu wyraznie okresla, ze przepisy ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do
udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku usta-
nowienia odrgbnej wlasnos$ci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Tak wigc przyszli wtasciciele lo-
kali mieszkalnych beda mogli zada¢ obnizenia stawki optat rocznych, gdyz za nierucho-
mosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe oplata wynosi 1% ceny nieruchomosci
gruntowej. Jedyna formalna przestanka do obnizenia tej stawki jest wykazanie trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci 1 wiasciciel nieruchomosci nie ma w zasa-
dzie, zadnych mozliwosci ,,uchronienia si¢” przed ta obnizka, o ile ta trwata zmiana zo-
stanie jednoznacznie wykazana. Przepisy nic nie mowia na temat ewentualnych odszko-
dowan, czy tez rekompensat na rzecz witasciciela z tego tytutu.

Mozliwe dzialania praktyczne

W $wietle powyzszego w praktyce moga wystapi¢ trzy sytuacje majace wpltyw na
stawki procentowe optaty rocznej i w zwiazku z tym wysokosci optat rocznych za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu:

1. zmiana stawki przed wydaniem pozwolenia na budowg;

2. zmiana stawki po wydaniu pozwolenia na budowg, ale przed oddaniem budynku (bu-
dynkoéw) z lokalami do uzytkowania i przeniesieniem wtasnos$ci lokali na ich nabyw-
cow;

3. zmiana stawek po oddaniu budynku (budynkéw) z lokalami do uzytkowania i przenie-
sieniu wlasnos$ci lokali na ich nabywcow.

Paradoksalnie sytuacja przedstawiona w pkt 1 moze okaza¢ si¢ najkorzystniejsza dla
wiasciciela gruntu. W tej sytuacji nie istnieja jeszcze bowiem zadne, formalne przestanki
wskazujace na szybka zmiang sposobu korzystania z nieruchomos$ci. Gmina (lub Skarb
Panstwa) wystgpuje tu jako strona umowy cywilnoprawnej, ktory to stosunek strony
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moga dowolnie, w granicach prawa ksztattowa¢, w tym zmienia¢ jego warunki. Jednym
z mogacych podlega¢ zmianie elementow jest sposob korzystania z nieruchomosci, ktory
tu nalezy utozsami¢ z celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz zwia-
zana z nim zmiana stawki procentowej optaty rocznej. Wtasciciel moze spehic oczekiwa-
nia uzytkownika wieczystego, ale w zwiazku z tym ma prawo domaga¢ rekompensaty
utraconych korzysci, a wigc w ogdlnym ujgciu r6znicy w wysokosci optat rocznych jakie
wilasciciel by uzyskiwat gdyby stawka optaty rocznej nie zostata zmniejszona, a optatom
pomniejszonym wskutek zmiany tej stawki. Kalkulujac te utracone korzysci nalezy wzia¢
pod uwage, ze warto$¢ nieruchomosci zmienia si¢ w czasie, a wraz z tymi zmianami,
moga tez ulega¢ zmianie optaty roczne oraz koszty przeprowadzenia optat rocznych. Za-
stosowanie znajduje wigc formuta:

k
n Xot (Cuw(sl - S2)) + Z(Xit (Wi (Sl -85 )) - Kit)
UK=Y = -
t=1 (T4 xpq,1)A + X,0,12))

UK — biezaca wartos¢ korzysci utraconych przez gming na skutek zmiany stawki procentowe;j
optlaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego;
t — kolejne lata, przez ktére po zmianie stawki procentowej bedzie pobierana opfata roczna,
n  — liczba lat, przez ktore po zmianie stawki procentowej bedzie pobierana optata roczna;
— zmienna przyjmujaca warto$¢ = 1 od roku ¢ = 1 do roku poprzedzajacego rok dokonania
pierwszej aktualizacji optat rocznych i przyjmujaca wartos¢ = 0 dla pozostatych lat
trwania uzytkowania wieczystego;

C,,, — cena po ktorej nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste i od ktorej beda
naliczane opftaty roczne do czasu przeprowadzenia pierwszej aktualizacji optat rocznych;

s; — stawka procentowa optaty rocznej obowiazujaca przed jej zmiana (3%);

s, — stawka procentowa opfaty rocznej obowiazujaca po jej zmianie (1%);

i — kolejne przeprowadzane aktualizacje oplat rocznych;

k  — ilo$¢ przeprowadzonych aktualizacji optat rocznych;

X;,, — zmienna przyjmujaca wartos¢ = 1 dla lat, w ktérych obowiazuje zaktualizowana optata

roczna 1 przyjmujaca warto$¢ = 0 dla pozostatych lat pobierania optat rocznych;

w, — warto$¢ nieruchomosci stanowigca podstawe do obliczania oplaty rocznej po aktualizacji;

K;, — koszt przeprowadzenia aktualizacji opfat rocznych;

r; — stopa dyskontowa nie oczyszczona z inflacji;

r, — stopa dyskontowa oczyszczona z inflacji;

x,;, — zmienna przyjmujaca wartos¢ = 1 od roku # = 1 do roku zréwnania si¢ warto$ci rynko-
wej nieruchomosci z C,,, i przyjmujaca wartos¢ = 0 dla pozostatych lat pobierania optat
rocznych;

X,, — zmienna przyjmujaca wartos¢ = 0 od roku # = 1 do roku zréwnania si¢ warto$ci rynko-
wej nieruchomosci z C,,, i przyjmujaca wartos¢ = 1 dla pozostatych lat pobierania optat
rocznych.

Sytuacja wskazana w pkt 2, a wigc zmiana stawki po wydaniu pozwolenia na budo-
we, ale przed oddaniem budynku (budynkéw) z lokalami do uzytkowania 1 przeniesie-
niem wtasnosci lokali na ich nabywcow, r6zni si¢ od sytuacji wskazanej w pkt 1 tym, ze
fakt wydania pozwolenia na budowe wskazuje, ze w najblizszym czasie z duzym prawdo-
podobienstwem nastapi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Stawka
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oplaty rocznej moze zosta¢ zmieniona na analogicznych zasadach jak przed wydaniem
pozwolenia, lecz po stronie wilasciciela pozostaja znacznie gorsze argumenty dotyczace
rekompensaty utraconych korzysci wskutek ewentualnej zmiany stawki. W takim scena-
riuszu moze nastapi¢ zmiana stawki optlaty rocznej z 3% do 1% dla catej nieruchomosci
na podstawie umowy zmieniajacej warunki umowy uzytkowania wieczystego w zakresie
przeznaczenia nieruchomosci (zmiana podstawowego przeznaczenia — np. cele ustugo-
wo-produkcyjne na mieszkaniowe). W tym przypadku do rozwazenia pozostaje, czy
z uwagi na fakt, ze strona umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie
dochowata jej pierwotnie okreslonych warunkoéw, gminie nie przystuguje odszkodowanie
na zasadach ogolnych prawa cywilnego, tj. na podstawie art. 471 k.c. (odpowiedzialnosé
kontraktowa). Dtuznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wy-
konanie jest nastgpstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.
Z punktu widzenia gminy (lub Skarbu Panstwa) ma miejsce utrata korzysci polegajacych
na uzyskiwaniu optat rocznych w mniejszej wysokosci, poniewaz obliczonych na pod-
stawie nizszej stawki procentowej, w stosunku do stawki przewidzianej dotychczasowa
umowa lub decyzja. Z uwagi na fakt, ze w zakresie utraconych korzysci niezbgdnym jest
wykazanie z duzym prawdopodobienstwem, ze korzysci by uzyskano, nalezy wskaza¢, ze
wlasciciel przez okres od zmniejszenia stawki procentowej dla catej nieruchomosci, do cza-
su zmiany stawek dla udzialow w nieruchomosci zwigzanych z wtasno$cia lokali mieszkal-
nych nie osiagnie konkretnej kwoty (kwotowej roznicy pomigdzy stawka 3% a 1%). Nalezy
bowiem zatozy¢, ze po oddaniu wybudowanych lokali mieszkalnych do uzytkowania, ich
wiasciciele z pewnoscia skorzystaja z prawa do zmiany stawki procentowej, 0 czym mowa
w dalszej czesci. Fakt wydania pozwolenia na budoweg, rodzi wigc duze prawdopodobien-
stwo, ze w przysztosci stawka optaty rocznej zostanie zmieniona, a wilasciciel uzytkowa-
nego wieczyscie gruntu nie otrzyma z tego tytutu zadnej rekompensaty.

Podsumowujac, wilasciciel nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, w przy-
padku zamiaru zabudowania jej przez uzytkownika wieczystego w sposob odmienny do
postanowien umowy, moze zmieni¢ warunki umowy na mniej dla niego korzystne, pod
warunkiem rekompensaty jemu utraconych korzysci (uzyskania odszkodowania). Sposob
oszacowania tych utraconych korzysci powinien zaktada¢ mozliwo$¢ wybudowania
przez inwestora budynku, w ktorym tylko czes¢ lokali to lokale mieszkalne, a czg$¢ to lo-
kale o innym przeznaczeniu, czyli takie co do ktorych zwiazane z ich wlasno$cia udziaty
w uzytkowaniu wieczystym nie beda mogly mie¢ w przysziosci zmienionej stawki obli-
czany jest w nastgpujacy sposob:

UK = ii x;¢ (01, — 02t3 -K;
t=li=1 (1+7)

gdzie:

UK - biezaca wartos¢ korzysci utraconych przez gming na skutek zmiany stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego;

t  —kolejne lata, przez ktore bedzie pobierana oplata roczna;

T  —liczba lat, przez ktore procentowo bedzie pobierana oplata roczna;

0;, — opfata roczna wynikajaca z dotychczasowej umowy (wg. stawki 3%) w okresie 7
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0, — oplata roczna zakladajaca, ze od udzialow w wieczystym uzytkowaniu zwiazanych
z wiasnoscia lokali mieszkalnych bedzie obowiazywala stawka 1 % w okresie ¢

i - kolejne przeprowadzane aktualizacje optat rocznych;

k  —ilos¢ przeprowadzonych aktualizacji optat rocznych;

x;,, —zmienna przyjmujaca wartos¢ = 1 dla lat, w ktorych obowiazuje zaktualizowana opfata
roczna i przyjmujaca wartos¢ = 0 dla pozostatych lat pobierania optat rocznych;

K;, — koszt przeprowadzenia aktualizacji opfat rocznych;

r  — stopa dyskontowa.

Nieco inaczej przedstawia si¢ sytuacja wskazana w pkt 3, tj. zmiana stawek po odda-
niu budynku (budynkéw) z lokalami do uzytkowania i przeniesieniu wtasnosci lokali na
ich nabywcow. Uwzglednia ona fakt, ze przez caly okres trwania inwestycji obowiazuje
stawka 3%, a po jej zakonczeniu i przeniesieniu wlasno$ci lokali mieszkalnych i ustugo-
wych na rzecz ich nabywcow. Na podstawie art. 73 ust 2a pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nabywcy lokali mieszkalnych wystapia do wtasciciela gruntu o zmia-
n¢ stawki procentowe] oplaty rocznej do wysokosci 1% odpowiednio do ich udzialu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Realnie nalezy zalozy¢, ze
wnioski takie beda sktadane w okresie do 2 lat od zakonczenia inwestycji, gdyz prawdo-
podobnie tylko czgs¢ wlascicieli lokali mieszkalnych wystapi o zmiang stawki niezwlocz-
nie po przeniesieniu na nich wlasnosci lokali, a wigkszo$¢ dopiero po otrzymaniu infor-
macji o optacie rocznej, co oznacza, ze nowe stawki zaczna obowiazywacé dopiero w roku
kolejnym. Uchwalenie planu miejscowego dopuszczajacego zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa oraz wydanie pozwolenia na budowg jest oznaka tego, ze gmina taki scena-
riusz traktuje jako realny. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje sig tryb
postepowania okreslony w art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomosciami odnosza-
cy si¢ do aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Przepisy te okreslaja pro-
cedur¢ wypowiedzenia dotychczasowej stawki optaty, w szczegodlnosci art. 81 okresla:
,»1. Uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania aktualizacji

optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli war-
to$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjat aktualizacji. Dorgcze-
nie zadania powinno nastapi¢ na pismie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego ak-
tualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowit aktualizacji oplaty uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowaé sprawg do
kolegium. W przypadku gdy wtasciwy organ nie rozpatrzyl zadania w terminie 30 dni,
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia dorg¢czenia zadania, skierowac
sprawe do kolegium. Przepisy art. 77—80 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Cigzar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji optaty, spoczywa na uzytkowniku
wieczystym.

3. W przypadku oddalenia wniosku przez kolegium obowiazuje optata dotychczasowa.

4. Nowa wysoko$¢ optaty rocznej, ustalona przez wtasciwy organ w wyniku realizacji za-
dania, o ktérym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium
lub ugody zawartej przed kolegium, obowiazuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku
nastgpujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualizacji.

5. Przepisy ust. 3 1 4 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnigto prawomocnym
wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowa, w nastgpstwie wniesienia sprzeciwu’.
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W zwiazku z tym, jezeli podstawy ztozenia wniosku o zmiang stawki procentowe;]
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego bytyby uzasadnione, to zgodnie z postanowie-
niami przytoczonego wyzej w catosci art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w zwiazku z art. 78 ust. 1 tej ustawy zmiana stawki optaty nastapitaby, poczynajac
od 1 stycznia roku nastgpnego po roku, w ktérym zostat zlozony wniosek. Dlatego tez
podstawowa okoliczno$cia wymagajaca wyjasnienia w analizowanym przypadku jest wy-
stapienie podstaw pozwalajacych na przyjecie, czy nastapita trwata zmiana sposobu
uzytkowania nieruchomosci. W przypadku bowiem udzielenia odpowiedzi pozytywnej na
tak postawione pytanie, organy nie beda mialy swobody dziatania, gdyz stwierdziwszy
wystapienie faktow potwierdzajacych trwala zmiang sposobu uzytkowania nieruchomo-
$ci, beda musiaty zmieni¢ stawke procentowa oplaty rocznej, a zmiana ta bedzie wywoty-
wala skutek, poczynajac od 1 stycznia po roku, w ktorym zostat ztozony wniosek o zmia-
n¢ stawki procentowej, nawet jezeli jego rozpatrzenie nastapito w roku, za ktory stawka
optaty powinna by¢ zmieniona.

Co do meritum — nie budzi watpliwosci, ze legalne wybudowanie budynkéw z lokala-
mi mieszkalnymi, a nast¢pnie sprzedaz lokali mieszkalnych i w konsekwencji ich zamiesz-
kanie nie moze by¢ zakwalifikowane jako cele np. ustugowo-produkcyjne lecz jako cele
mieszkaniowe, a wigc kwalifikujace si¢ do stawki procentowej optaty rocznej w wysoko-
sci 1%. Problematyczne moze by¢ okreslenie momentu wystapienia okolicznosci trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. W tym wzgledzie w orzecznictwie spoty-
kamy bowiem niejednoznaczne poglady. Wedtug niektorych z nich o trwatej zmianie spo-
sobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiang celu, na ktory nieruchomos¢ zo-
stata oddana w uzytkowanie wieczyste, mozna mowi¢ juz z chwila wydania pozwolenia
na budowe budynku mieszkalnego, a nie dopiero po wybudowaniu takiego budynku
i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
24 wrzesnia 2008 r., VI ACa 302/08, podobnie réwniez wyrok Sadu Apelacyjnego w War-
szawie z dnia 23 wrzesnia 2008 r., I ACa 49/08). Z przytoczonych wyrokow wynika, ze do
przyjecia wystapienia w konkretnym przypadku trwalej zmiany sposobu uzytkowania
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nie jest niezbedne wybudowanie okreslone-
go obiektu, ale wystarczy do tego wydanie pozwolenia na budowe¢ oraz zatwierdzenie
projektu budowlanego. Oznacza to, ze do wystapienia przyjecia trwatej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci wystarczy wigc przyznanie pewnych uprawnien oraz po-
twierdzenie zgodno$ci z prawem proponowanych rozwiazan technicznych. Jednak
w pozniejszych wyrokach spotykamy odmienne interpretacje. Miedzy innymi w wyroku
z 19 maja 2010 r. [I CSK 591/09] SN stwierdzit, Ze trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomos$ci w rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami na-
stepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesio-
nego na tej nieruchomosci. Nie wystarczy jedynie zmiana przeznaczenia gruntu wynika-
jaca z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
ustalajacej warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu (tak uznat SN w wyroku
z 21 stycznia 2010 r., I CSK 210/09). W obu bowiem wypadkach pojawia si¢ tylko mozli-
wo$¢ okreslonego sposobu korzystania z nieruchomosci. Zaden z tych aktow sam przez
si¢ nie prowadzi do zmiany, i to trwalej, sposobu ,,korzystania” z gruntu . To samo doty-
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czy decyzji o pozwoleniu na budoweg, a nawet rozpoczeciu budowy. Podobnie bowiem
jak w przypadku decyzji o warunkach zabudowy w rachubg wchodzi prawna dopuszczal-
no$¢ zmiany tego pozwolenia takze w trakcie realizacji inwestycji, a nawet catkowite jej
zaniechanie. Ustawodawca w odniesieniu do przestanki ,,trwato$ci” nie wprowadza ja-
kichkolwiek kryteriow, ktore powinny zosta¢ spetnione. Przestanke t¢ nalezy wigc obiek-
tywizowac. Znaczenie prawne ma przy tym tylko zmiana sposobu korzystania z gruntu,
ktéra powoduje zarazem ,,zmiang celu, na ktory nieruchomos¢ zostata oddana”. Wzno-
szenie budynku mieszkalnego na danym gruncie docelowo ukierunkowane jest na miesz-
kaniowe korzystanie z tego gruntu. Jednakze dopiero z chwila zakonczenia robot budow-
lanych mozna mowi¢ o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako czynnos$ci
dokonanej. Zakonczenie budowy nalezy ocenia¢ w kontekscie przepiséw prawa budow-
lanego. Z przepisow tych za$§ wynika ze z prawnego punktu widzenia stan budowy kon-
czy si¢ z momentem dopuszczenia obiektu budowlanego do uzytkowania. Z ta chwila
powstaje prawna mozliwos$¢ rozpoczecia mieszkaniowego sposobu wykorzystywania nie-
ruchomos$ci. W ocenie SN to wlasnie dokonana zmiana sposobu korzystania z gruntu
$wiadczy o zmianie celu. Cel mieszkaniowy ma wynika¢ z biezacego, mieszkaniowego
sposobu korzystania z gruntu.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy przyjac, ze trwala zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci nastapi po zakonczeniu budowy i1 uzyskaniu przez inwestora stosowne-
go zezwolenia na uzytkowanie obiektu. Teoretycznie wowczas inwestor bedzie mogt wy-
stapi¢ o zmiang stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu. Jednakze w praktyce na tym etapie inwestorzy maja juz podpisane umowy dewe-
loperskie na wigkszo$¢ lokali i niezwlocznie przystepuja do ich przekazywania nabyw-
com oraz do zawierania uméw przenoszacych wilasnos¢ tych lokali wraz ze stosownymi
udziatami w prawe uzytkowania wieczystego gruntu. W obliczu takich dziatan nalezy si¢
spodziewacd, ze inwestorzy nie sa juz tak zainteresowani zmiang stawki procentowej, tym
bardziej ze prawo uzytkowania wieczystego bedzie przenoszone w udziatach na nabyw-
cow lokali 1 to ci nabywcy zyskaja niepodwazalne prawo do wystapienia o zmiang staw-
ki na podstawie art. 73 ust. 2 1 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku
z ustanowieniem odrgbnej wlasnos$ci lokalu, ktorego przeznaczenie jest inne niz cel, na
ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

PODSUMOWANIE

Na koniec nalezy wskaza¢, ze sytuacje 2. i 3. sa z punktu widzenia utraconych korzy-
$ci przez wiasciciela nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie tozsame. W 1. z nich uzy-
skuje on bowiem jednorazowa rekompensate, a w 2. regularne optaty roczne wedtug
stawki 3% przynajmniej do czasu zakonczenia inwestycji. Sytuacja 2. jest o tyle korzyst-
niejsza dla dewelopera, Ze jego oferta rynkowa jest lepsza 1 stawia go w lepszym Swietle
tak przed potencjalnymi nabywcami lokali, jak i r6znymi instytucjami, z ktérymi dla reali-
zacji inwestycji musi wspoOlpracowac, w szczegolnosci z bankami udzielajacymi kredytow
stuzacych jej finansowaniu. Praktyczny wniosek wynikajacy z przeprowadzonych analiz
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jest taki, ze w interesie wlasciciela nieruchomosci lezy mozliwie jak najwcze$niejsza zmia-
na stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, najlepiej juz na
etapie opracowywania studiow uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, ewentualnie prac nad planem miejscowym, gdyz woéwczas moze oprocz ko-
rzysci pozafinansowych przejawiajacych si¢ nowoczesnym zagospodarowaniem nieru-
chomosci uzyska¢ rekompensate utraconych korzysci z powodu zmiany stawki. Wymaga
to jednak odpowiedniego porozumienia stron — wiasciciela 1 uzytkownika wieczystego.
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ECONOMIC CONSEQUENCES OF THE CHANGE OF THE WAY TO USE OF
PROPERTY VESTED IN PERPETUAL USUFRUCT

Abstract: As a result of the functioning of over 40 years of centrally controlled econo-
my and ownership transformation processes, in many cities in their downtowns there
are areas having long been function, which does not fit into the current market trends
and conditions of spatial development. Most of them are areas of former state-owned
enterprises and various types of manufacturing and service cooperatives, which have re-
ceived the right of perpetual usufruct. Nowadays we are seeing increased market pressu-
re in the direction of development of these areas by commercial entities, aiming to per-
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manent change of the way to use of the property, which were cast in perpetual use for
other purposes over 20 years ago. This situation usually generates the problem of chan-
ging the percentage rate of the annual fee for the perpetual usufruct. The article presents
the possibility of the owner of such land in the investigation of lost profits resulting
from a reduction in that rate.

Key words: real estate management, perpetual usufruct
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