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Streszczenie

Sposoéb korzystania z gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie
okreslaja nie tylko przepisy ustawy i zasady wspotzycia spotecznego, ale
rowniez umowa lub decyzja ustanawiajaca prawo. Jezeli oddanie grun-
tu w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w celu wzniesienia budynkéw lub
innych urzadzen, umowa powinna wskazywa¢ m.in. termin rozpoczecia
i zakonczenia robot,

Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego sg zobo-
wigzane do kontroli sposobu zagospodarowania nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste oraz do podejmowania stosownych dziatan
w sytuacji wykorzystywania nieruchomosci w sposob niezgodny z umo-
wa lub decyzja.

Podstawowa kwestig jest okreSlenie celu uzytkowania wieczyste-
g0, co w praktyce jest utrudnione szczegolnie w przypadkach gdy uzyt-
kowanie wieczyste nie powstalo w drodze umowy, lecz w trybie decyzji
uwlaszczeniowych wydawanych w latach: 1990 — 1997.

Celem opracowania jest analiza skutkéw zmiany sposobu korzy-
stania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego. Zagadnienia te
w praktyce budza wiele watpliwosci odnoénie zasad prawidtowego poste-
powania oraz konsekwencji dla uzytkownikdéw wieczystych. Pojawiajace
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si¢ watpliwosci interpretacyjne poteguje niejednolita linia orzecznictwa
sadowego oraz nieprecyzyjne przepisy.

W artykule przedstawiono przestanki rozwigzania uzytkowania
wieczystego, ustalania dodatkowych optat rocznych oraz zmiany stawki
procentowej optat rocznych a takze problemy geodezyjno-prawne wyste-
pujace na tym tle w praktyce.

Czg$¢ obszaru badawczego poswigcono zagadnieniom zmiany
tresci prawa uzytkowania wieczystego. Problem ten aktualnie nabiera
istotnego znaczenia gdyz dotyczy gruntow ktore staly si¢ przedmiotem
uzytkowania wieczystego w drodze uwlaszczenia 0sob prawnych, w tym
przedsigbiorstw. Obrot nieruchomo$ciami przez uwlaszczone przedsig-
biorstwa skutkuje koniecznoscig dostosowania celu uzytkowania wieczy-
stego do zamierzen inwestycyjnych nabywcow nieruchomosci. Powstaje
jednak problem dopuszczalnosci zmiany celu uzytkowania wieczystego
ktorego zrodiem jest decyzja administracyjna stwierdzajgca uwlaszczenie
panstwowych i komunalnych 0s6b prawnych.

Analizy dokonano w oparciu o obowigzujace przepisy, wybrane
orzecznictwo sagdowoadministracyjne oraz wyniki badan dotyczacych nie-
ruchomos$ci Gminy Miejskiej Krakow niezagospodarowanych przez uzyt-
kownikow wieczystych zgodnie zumowa lub decyzja wlatach: 2010—-2014.

Stowa kluczowe: sposéb korzystania, nieruchomos¢, uzytkowanie wie-
czyste, skutki niezagospodarowania

Abstract

The manner of use of the land let into perpetual usufruct is specified
not only the by the legal provisions or the principles of social coexistence,
but also by an agreement or a decision conferring this right. If letting land
for perpetual usufruct is aimed at erecting building structures or other
equipment, the agreement should also specify the date of the commence-
ment and the completion of the works.

The State Treasury and local government units are required to con-
trol the manner of use of the real estate let into perpetual usufruct, and to
take appropriate action in the case the real property is used in the manner
inconsistent with this agreement or decision.

The main issue is to determine the intended purpose of perpetual
usufruct, which is difficult in practice, especially in the cases where per-
petual usufruct was not established by way of an agreement, but by enfran-
chisement decisions issued in the years 1990-1997.

The aim of the study is to analyze the effects of change in the man-
ner of use of real estate by perpetual user. These issues, in practice, raise
numerous doubts about the rules of proper conduct as well as the conse-
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quences for perpetual users. The emerging interpretation ambiguities are
intensified by inconsistent judicial decisions and imprecise regulations.

The article presents assumptions for the dissolution of perpetual
usufruct, imposing additional annual fees and changing the percentage
rate of the annual fees, as well as surveying and legal problems occurring
accordingly in practice.

A part of the research was devoted to changes in the content of the
right of perpetual usufruct. This problem is currently getting more and
more significant because it concerns the land which were let into perpetual
usufruct by enfranchisement of legal persons, including companies. Real
estate transactions by affranchised companies results in the need to adapt
the intended purpose of perpetual usufruct to the investment plans of the
buyers. However, there is a possibility to change the intended purpose of
perpetual usufruct by administrative decision declaring the enfranchise-
ment of state and municipal legal persons.

The analysis was carried out in accordance with the appli-
cable regulations, the selected case law of administrative courts
and the results of the research on the real estate of the Munici-
pality of Krakow, which were used by perpetual users inconsis-
tently with the agreement or decision in the years 2010-2014.

Keywords: manner of use, real estate, perpetual usufruct, effects of the
inconsistent use

WSTEP

Tres¢ uzytkowania wieczystego zawarta jest w art. 233 Kodeksu cywil-
nego. Stosownie do tego przepisu uzytkownik wieczysty moze rozporzadzac
prawem oraz korzysta¢ z terenu z wytgczeniem innych osob w granicach okre-
slonych przez ustawe i zasady wspotzycia spotecznego oraz przez umowe o od-
danie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Podobne sformutowanie zawarte w art. 140 Kodeksu cywilnego odnosi si¢
do prawa wilasnosci. Istotna réznica migdzy tymi obu prawami polega na tym,
ze przedmiotem rozporzadzen dokonanych przez uzytkownika wieczystego nie
jest sama rzecz, lecz prawo, ktoére mu przystuguje, a ponadto, ze tres¢ prawa wie-
czystego uzytkowania okreslaja nie tylko przepisy ustawy i zasady wspolzycia
spotecznego, ale rowniez umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste

Wtasciciel ma wptyw na sytuacje prawng nieruchomos$ci pozostajacych
w uzytkowaniu wieczystym i to pomimo faktu Ze nie naleza one do zasobu nie-
ruchomosci publicznych. Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialne-
go posiadajg stosowne instytucje prawne ktora umozliwiajg im swoistg kontrole
wlascicielska nad sposobem wykonywania prawa uzytkowania wieczystego,
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niezaleznie od trybu w jakim prawo to powstato. Zgodnie z ustawg o gospo-
darce nieruchomosciami wiasciciel moze m.in. dokonywaé aktualizacji optaty
rocznej, zmieniac jej stawke, nalicza¢ dodatkowe optaty roczne a takze zadac
rozwigzania prawa uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalonego okresu
stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego.

Zagadnienia dotyczace zagospodarowania nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste sg przedmiotem artykutu (Koczara, 2009). Brak jest
natomiast opracowania podejmujacego tematyke skutkéw zmiany sposobu ko-
rzystania z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego.

OGRANICZENIA SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

Uzytkowanie wieczyste jest prawem celowym gdyz zgodnie z art. 239 Ko-
deksu cywilnego (Ustawa, 1964). sposob korzystania z gruntu Skarbu Panstwa
lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigz-
koéw przez wieczystego uzytkownika powinien by¢ okre§lony w umowie.

Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesie-
nia na gruncie budynkow lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé:

1. termin rozpoczecia i zakonczenia robot;

2. rodzaj budynkéw lub urzadzen oraz obowigzek ich utrzymywania

w nalezytym stanie;

3. warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbioérki budyn-
koéw lub urzadzen w czasie trwania uzytkowania wieczystego;

4. wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub
urzadzenia istniejgce na gruncie w dniu wygasnigcia uzytkowania
wieczystego

Zasady te, wynikajace z Kodeksu cywilnego, znajduja potwierdzenie
w tresci art. 29 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997), ktory to
przepis nakazuje okres$lic w umowie okres uzytkowania wieczystego zaleznie od
celu, na ktory nieruchomo$¢ gruntowa zostaje oddana w uzytkowanie wieczyste
oraz sposob korzystania z nieruchomosci.

Jezeli uzytkowanie wieczyste nie powstato w drodze umowy, lecz w try-
bie uwlaszczenia cel uzytkowania wieczystego powinien by¢ okreslony w de-
cyzji stwierdzajacej nabycie prawa uzytkowania wieczystego. W praktyce jed-
nak okreslenie celu uzytkowania wieczystego w decyzjach uwtaszczeniowych
wydawanych w latach 1990-1997 nie jest precyzyjne, co skutkuje problemem
z ich interpretacjg. W tabeli 1 przedstawiono najczgsciej spotykane okreslenia
sposobu korzystania z nieruchomos$ci w zaleznosci od trybu nabycia prawa
uzytkowania wieczystego.
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Tabela 1. Najczesciej spotykane okreslenia sposobu korzystania z nieruchomosci
Table 1. The most common terms for the methods of using real properties

Tryb nabycia

Cel uzytkowania wieczystego — sposob
korzystania z nieruchomosci

W drodze przetargu

W drodze bezprzetargowej w przy-
padkach wymienionych w art. 37

Umowa okres$la dopuszczalny sposob
korzystania z nieruchomosci, wskazuje
(w razie potrzeby) terminy rozpoczgcia

Umowa ust. 2 (Ustawa, 1997) i zakoficzenia zabudowy
cywilnoprawna | w drodze bezprzetargowej — w wy- | W umowie zwykle dopuszczalny sposob
konaniu roszczen przyznanych usta- | korzystania z nieruchomosci okreslony
Wowo pewnym grupom podmiotdw |jest w sposOb nieprecyzyjny, np. na cele
(np. art. 204 ,207 (Ustawa, 1997]) |statutowe lub zgodnie z przeznaczeniem
Decyzje uwtaszczeniowe z lat 1990-
1997 nie zawieraja szczegbdlowego
- okreslenia sposobu korzystania z nieru-
. Z mocy prawa (,,uwlaszczenie”) na . .. .
Decyzja . . chomosci. Najczesciej celem uzytkowa-
- . podstawie ustawy z dnia 29 wrze- A . .
administracyjna nia wieczystego jest wykorzystywanie

$nia 1990 r. (ustawa, 1990) gruntu na cele statutowe badz zgodnie

Z przeznaczeniem oraz utrzymywanie
w nalezytym stanie budynkow.

rodlo: opracowanie wlasne

Najwigcej problemdw nastrecza w praktyce interpretacja zapisow w de-
cyzjach uwlaszczeniowych wydawanych w latach: 1990 — 1997 na podstawie
ustawy (Ustawa, 1990) okreslajacych cel uzytkowania wieczystego jako ,,wyko-
rzystywanie gruntu zgodnie z przeznaczeniem”. Nalezy przyjac ze okreslenie to
dotyczy przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
a w razie ich braku w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu.. Powstaje jednak watpliwos¢ czy chodzi o miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego obowigzujacy w chwili wydania decyzji uwtaszczeniowych
czy aktualny. Wedhug czesci doktryny (Koczara, 2009) zapis taki nalezy inter-
pretowac jako dotyczacy przeznaczenia aktualnego, w danej chwili, takze wtedy
gdy nowa dziatalno$¢ nie ma nic wspdlnego z celem okreslonym w decyzjach
uwlaszczeniowych.

Istniejg takze odmienne poglady (np. postanowienie Wojewody Malo-
polskiego z dnia 13 listopada 2013 r.) w mys$l ktorych zapis ten wskazuje na
obowigzek wykorzystywania nieruchomosci. uwtaszczanej w sposéb zgod-
ny z ustaleniami planu obowigzujacymi w dacie uprawomocnienia si¢ decyzji
uwtaszczeniowej. Wlasciwa interpretacja celu uzytkowania wieczystego ma
istotne znaczenie dla osob ktore staty si¢ nastgpcami prawnymi np. uwlaszczo-
nych przedsiebiorstw.
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SKUTKI ZMIANY SPOSOBU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI
PRZEZ UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO

Zmiana celu wykorzystywania nieruchomosci na inny niz wskazany w do-
kumencie ustanawiajacym uzytkowanie wieczyste wymaga zgody wlasciciela.
Skarb Panstwa oraz jednostki samorzadu terytorialnego sa zobowigzane do kon-
troli sposobu zagospodarowania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wie-
czyste oraz do podejmowania stosownych dziatan w ramach zarzadzania nieru-
chomosciami publicznymi w sytuacji wykorzystywania nieruchomosci w sposob
niezgodny z umowa lub decyzja. W tym zakresie organy moga skorzysta¢ z in-
strumentow prawnych zawartych w ustawie (Ustawa, 1997). do ktorych nalezy:

* rozwigzanie uzytkowania wieczystego,

» ustalenie dodatkowych optat rocznych,

* zmiana stawki procentowej optat rocznych.

Sposobem na uregulowanie niezgodnosci celu uzytkowania wieczystego
z zamiarem korzystania z nieruchomosci moze by¢ zmiana celu uzytkowania
wieczystego (.na zasadach prawa cywilnego).

Zagadnienia te w praktyce budza wiele watpliwosci odnos$nie zasad pra-
widlowego postepowania, oraz konsekwencji dla uzytkownikow wieczystych.

ROZWIAZANIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO.

W mysl art. 33 ust. 3 (Ustawa, 1997) wlasciwy organ moze zada¢ roz-
wigzania umowy uzytkowania wieczystego przed uptywem ustalonego okresu
stosownie do art. 240 Kodeksu cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta
z tej nieruchomos$ci w sposob sprzeczny z ustalonym w umowie, a w szczegol-
nosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym terminie. W przypadku braku zgody
uzytkownika wieczystego na dobrowolne rozwigzanie uzytkowania wieczystego
organ gospodarujacy nieruchomo$ciami publicznymi moze wystapic¢ z powodz-
twem do sadu cywilnego Do rozwigzania uzytkowania wieczystego niezbedne
jest w kazdym przypadku spetienie kryterium oczywistej sprzeczno$ci pomig-
dzy faktycznym sposobem korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego
a celem okreslonym w umowie. W tabeli 2 przedstawiono liczb¢ umoéw oraz
wyrokow sadu cywilnego orzekajacych o rozwigzaniu uzytkowania wieczystego
dotyczacych nieruchomo$ci Gminy Miejskiej Krakéw z powodu ich niezago-
spodarowania zgodnie z celem okreslonym w umowie.

Dokonane badania procesu rozwigzywania uzytkowania wieczystego
w odniesieniu do gruntdéw Gminy Miejskiej Krakow wykazaly iz w okresie
2012 — 2014 r. w 40 sprawach rozwigzano uzytkowanie wieczyste, w tym w 22
przypadkach na drodze dobrowolnej umowy, natomiast w 18 sprawach z uwagi
na brak zgody uzytkownika wieczystego, uzyskano orzeczenie sadu. W kazdym
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przypadku sad stwierdzit wystapienie przestanek warunkujacych dopuszczal-
nos$¢ rozwigzania uzytkowania wieczystego tj. ewidentng sprzeczno$¢ mig¢dzy
celem uzytkowania wieczystego a sposobem korzystania z nieruchomosci.

Tabela 2. Rozwiagzywanie uzytkowania wieczystego nieruchomosci Gminy Krakow
Table 2. Dissolution of the perpetual usufruct of the real estate of Krakow Municipality

okres Liczba uméw rozv&fiqzuja(cych Liczba wyrokéw sadu cywilqegolorzekaja(cych
uzytkowanie wieczyste 0 rozwigzaniu uzytkowania wieczystego

2012 9 9

2013 6 9

2014 7 -

razem 22 18

Zrodto: opracowanie wiasne

DODATKOWE OPLATY ROCZNE

Dodatkowe oplaty roczne ustalane w oparciu o art. 63 ust. 2-4 (Ustawa,
1997) stanowig swego rodzaju sankcje finansowa majacg na celu zdyscyplino-
wanie uzytkownika wieczystego w zagospodarowaniu nieruchomosci, zgodnie
z celem okre$lonym w umowie.

Jezeli sposob zagospodarowania nieruchomosci gruntowej polega na jej
zabudowie, w umowie ustala si¢ termin rozpoczgcia lub termin zakonczenia
zabudowy. Terminy te moga by¢ przedtuzone na wniosek uzytkownika wie-
czystego, jezeli nie mogly by¢ dotrzymane z przyczyn niezaleznych od uzyt-
kownika. W razie niedotrzymania termindw zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej, tj. pierwotnego lub przedtuzonego, wlasciwy organ moze wyznaczy¢
termin dodatkowy

W przypadku niedotrzymania terminow zagospodarowania nieruchomosci
gruntowej moga by¢ ustalane dodatkowe optaty roczne. Wysokos¢ dodatkowe;j
oplaty rocznej wynosi 10%, okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, war-
tosci nieruchomos$ci gruntowej na dzien ustalenia oplaty za pierwszy rok. Za
kazdy nastepny rok optata dodatkowg ulega powigkszeniu o dalsze 10% war-
tosci nieruchomosci gruntowej. Dla zobrazowania skali problemu objeto bada-
niem proces ustalania dodatkowych optat w odniesieniu do nieruchomos$ci Gmi-
ny Krakow w okresie 2010 — 2014 .

Realizujac ustawowy obowigzek racjonalnego gospodarowania nieru-
chomos$ciami publicznymi Gmina Krakow reaguje na brak zagospodarowania
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nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste zgodnie z terminami okre-
slonymi w umowie.. Utrudnieniem w skutecznej realizacji procedur ustalania
dodatkowych optat jest brak precyzyjnych unormowan w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami oraz jednolitej linii orzecznictwa sgdowego w tym zakresie.

Tabela 3. Dodatkowe optaty roczne z tytutu niezagospodarowania nieruchomosci przez
uzytkownikéw wieczystych
Table 3. Additional annual fees for the failure to utilize real properties

by perpetual users
| Do | SO
optat rocznych
2010 21 1182514
2011 12 1 506 260
2012 18 2033676
2013 20 409 429
2014 12 7 887
Razem 83 5139 766

Zrodto: opracowanie wiasne

W latach: 2010 — 2014 wydano 83 decyzje o ustaleniu dodatkowych optat
rocznych uzyskujac wplywy do budzetu w lacznej wysokosci ponad 5 min
zt. Tlos¢ wydanych decyzji w danym roku nie jest adekwatna do uzyskanych
wplywow. Jest to wynikiem uchylenia czg$ci decyzji przez organ Il instancji
tj. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze lub sad administracyjny ze wzgle-
du na wady wynikajace z niejednoznacznych uregulowan prawnych, zmie-
niajacej si¢ linii orzecznictwa sadowo administracyjnego, nieprawidlowych
operatow szacunkowych.

ZMIANA STAWKI PROCENTOWEJ OPLAT ROCZNYCH

Jezeli po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste na-
stapi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang
celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata oddana, nalezy zmieni¢ stawke procentowa
optaty rocznej zgodnie z art. 73 ust. 2 (Ustawa 1997). Problem ten w praktyce
budzi liczne kontrowersje i watpliwosci odno$nie trybu postgpowania a takze
oceny przestanek pozwalajacych na stwierdzenie trwatej zmiany sposobu korzy-
stania z nieruchomosci.

226



Analiza skutkow zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci ...

Trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomos$ci powinna w istocie
skutkowa¢ zmiang umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
jezeli wasciciel gruntu tj. Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego
akceptuje zmiang celu Problem ten nie zostal jednakze uregulowany precyzyjnie
w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (Trembecka, 2015). W przypadkach
trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci wydaje si¢ uzasadnione by
wlasciciel gruntu rozwazyl najpierw zastosowanie sankcji w postaci rozwigzania
uzytkowania wieczystego oraz w formie ustalenia dodatkowych optat rocznych.
Dla oceny mozliwosci zastosowania powyzszych sankcji istotne znaczenie ma
jednak ustalenie z jakiej przyczyny doszto do zmiany sposobu korzystania, tj, czy
w wyniku dziatan uzytkownika wieczystego czy tez z przyczyn niezaleznych np.
w przypadku zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Dopuszczalnosé
zmiany celu nalezy takze rozwazy¢ w aspekcie ewentualnego spadku dochodow
wlasciciela w zwigzku z obnizeniem stawki procentowej optaty rocznej .

Zmiana stawki procentowej powinna nastgpowaé w przypadkach w kto-
rych (Jaworski, Prusaczyk,, Tutodziecki, Wolanin, 2009).

*  wumowie nie okreslono szczegdétowo termindw i sposobu zagospoda-

rowania nieruchomosci

e zmiana sposobu korzystania lezy w interesie wtasciciela (wzrost staw-

ki procentowej), lub w interesie publicznym albo okre§lonej wspolno-
ty samorzadowej (ze wzgledu na planowane inwestycje),

e zmiana wynika z planu zagospodarowania przestrzennego,

»  wlasciciel nie korzysta z sankcji w postaci dodatkowej optaty rocznej

i przez dhugi okres czasu nie reaguje na faktyczng zmiang¢ sposobu
zagospodarowania

Jednoznaczna ocena czy nastgpita trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci przysparza w praktyce problemy, gdyz brak jest w ustawie
formalnych kryteriow pozwalajacych na jej stwierdzenie (Trembecka, 2015).
W szczegdlnosci watpliwosci budzi czy o trwalej zmianie celu ma $wiadczy¢
wydanie pozwolenia na budowe, rozpoczecie inwestycji budowlanej czy tez do-
piero wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego (Wyrok, 2010_) trwata zmia-
na sposobu korzystania z nieruchomos$ci — w rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy
(Ustawa, 1997) powodujaca zmiang celu, na ktéry nieruchomos¢ zostata oddana
w uzytkowanie wieczyste, nastepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytko-
wanie obiektu budowlanego wzniesionego na tej nieruchomosci.

Odmienny poglad zaprezentowatl Sad Najwyzszy w wyroku (Wyrok,
2012).stwierdzajac iz przystapienie przez uzytkownika wieczystego do budowy
domu mieszkalnego moze oznaczaé¢ trwalg zmiang sposobu korzystania z nie-
ruchomosci, jezeli z catoksztattu okolicznosci z duzym prawdopodobienstwem
wynika, ze wykorzystanie gruntu na cele mieszkaniowe nie ulegnie zmianie.
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ZMIANA TRESCI PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
W ZAKRESIE CELU

W przypadku zamiaru korzystania z nieruchomosci w inny sposob niz
okreslony w umowie lub decyzji strony mogg dokona¢ zmiany tresci prawa
uzytkowania wieczystego w zakresie celu. W praktyce zagadnienie to ma istotne
znaczenie w przypadkach realizacji np.. przez deweloperow inwestycji mieszka-
niowych na terenach nabytych od przedsiebiorstw panstwowych i komunalnych
ktore z dniem 5 grudnia 1990 r. staly si¢ uzytkownikami wieczystymi gruntow
na skutek uwlaszczenia.

Decyzje uwlaszczeniowe z lat 1990-1997 wydawane na podstawie ustawy
(Ustawa, 1990) nie zawieraty szczegdtowego okreslenia sposobu korzystania
z nieruchomosci, najczeséciej nakazywaly wykorzystywanie gruntu na cele sta-
tutowe danego przedsiebiorstwa badz zgodnie z przeznaczeniem w planie zago-
spodarowania przestrzennego na date uwtaszczenia. W takich przypadkach na-
bywca prawa uzytkowania wieczystego jest zwigzany ograniczeniem w zakresie
sposobu korzystania z nieruchomosci, okreslonym w decyzji uwlaszczeniowe;.
Sktadajac o$§wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo-
$cig na cele budowlane zgodnie z art. 33 ust. 2 pkt. 2 ustawy Prawo budowlane
(Ustawa, 1994) inwestor winien legitymowac si¢ dokumentem okreslajacym cel
uzytkowania wieczystego zgodny z zamierzeniem inwestycyjnym. Nieuregulo-
wanie tej kwestii moze by¢ przyczyna odmowy wydania pozwolenia na budowe.

Dazac do rozwigzania problemu, niektére miasta np. Warszawa, Krakow
uregulowaty w formie aktu prawa miejscowego zasady dotyczace zmiany celu
uzytkowania wieczystego.

Przyktadowo w Krakowie Rada Miasta Krakowa w 2008 r. okreslita
w uchwale w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami Gminy Krakow
warunki zmiany prawa nabytego na podstawie réznych tytutow w zakresie celu,
przeznaczenia i korzystania z nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste. Warunkiem zmiany jest wptata przez uzytkownika wieczystego na rzecz
Gminy Krakow optaty stanowigcej 25 % warto$ci nieruchomosci okreslonej dla
nowego sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci. Optata ta nie
moze by¢ nizsza niz 25% rdznicy pomigdzy wartoscig nieruchomosci okreslong
dla nowego uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci a warto$cig nieru-
chomosci okreslong dla dotychczasowego sposobu uzytkowania..

O ile mozliwo$§¢ zawarcia umowy zmieniajacej tres¢ prawa uzytkowania
wieczystego powstatego na podstawie umowy nie budzi watpliwosci, to zmiana
tresci uzytkowania wieczystego ktorego zrodtem jest decyzja administracyjna
rodzi kontrowersje. Wedtug niektorych pogladow doktryny (Koczara, 2009)
zmiana decyzji stwierdzajacej nabycie uzytkowania wieczystego w zakresie celu
i sposobu wykorzystywania moze nastapi¢ w trybie art. 155 (Ustawa, 1960).
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Zgodnie z tym przepisem decyzja ostateczna, na mocy ktorej strona nabyta pra-
wo, moze by¢ w kazdym czasie za zgoda strony uchylona lub zmieniona przez
organ administracji publicznej, ktory ja wydal, jezeli przepisy szczeg6lne nie
sprzeciwiaja si¢ uchyleniu lub zmianie takiej decyzji i przemawia za tym interes
spoteczny lub shuszny interes strony.

Jednak poglad ten nie zostat zaaprobowany w orzecznictwie sadowoad-
ministracyjnym. Przyktadowo w wyroku (Wyrok, 2009) Wojewodzki Sad Ad-
ministracyjny stwierdzit ze decyzja wojewody uwtaszczajaca panstwowa osobe
prawng ma charakter deklaratoryjny, potwierdza ona jedynie powstanie z mocy
prawa w dacie ustalonej ww. ustawg okreslonego skutku prawnego. W takim za$
przypadku wola stron nie moze decydowac o ksztalcie stosunku prawnego, co
prowadzi do wniosku, ze w trybie art. 155 (Ustawa, 1960) nie moga by¢ wzru-
szane tego rodzaju decyzje deklaratoryjne.

W ocenie autorki opracowania uzasadniony jest poglad dopuszczajacy
mozliwos¢ zawarcia umowy zmieniajgcej tres¢ prawa uzytkowania wieczyste-
go rowniez powstalego w drodze decyzji administracyjnej. Decyzja uwlaszcze-
niowa z jednej strony w sposob deklaratoryjny potwierdza skutek uwlaszczenia
z konkretng data, z drugiej strony, w sposéb konstytutywny, okresla warunki na-
bytego prawa uzytkowania wieczystego. Przy czym czgs¢ konstytutywna decy-
zji ksztattowana jest w odniesieniu do stanu prawnego i faktycznego istniejacego
w dniu jej wydania. Nie oznacza to braku mozliwosci zmiany tak uksztattowa-
nego stosunku prawnego. w celu dostosowywania do zmieniajacych si¢ okolicz-
nosci faktycznych i prawnych.

Praktyka taka stosowana jest przez organy gospodarujace nieruchomoscia-
mi publicznymi np. w Krakowie i akceptowana przez notariuszy. Kontrowersje
budzi natomiast kwestia obowigzku optat z tytutu zmiany celu ktérg wprowadzi-
ly zapisy uchwaty Rady Miasta Krakowa. Uzytkownicy wieczys$ci nie zgadzaja
si¢ na ponoszenie optat z tytulu zmiany celu uzytkowania wieczystego.

Z kolei organy zarzadzajace nieruchomosciami publicznymi kierujg si¢ za-
wartg w art. 12 (ustawa, 1997) zasadg prawidlowego gospodarowania.. Dlatego
przyjeto mozliwos¢ dokonywania zmiany treSci prawa uzytkowania wieczyste-
g0 po uiszczeniu oplaty stanowigcej rekompensate przyshugujaca wiascicielo-
wi. gruntu. Uzytkownik wieczysty uzyskuje takze korzysci gospodarcze gdyz
bedzie mogt zagospodarowaé nieruchomos¢ w sposob zgodny z zamierzeniem
inwestycyjnym wykorzystujac aktualng koniunkturg na rynku nieruchomosci.

WNIOSKI

Uzytkownik wieczysty jest zobowigzany korzysta¢ z nieruchomosci
w sposOb zgodny z celem uzytkowania wieczystego. Okreslenie celu uzytko-
wania wieczystego w praktyce napotyka na trudnosci. W szczegolnosci problem
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ten dotyczy uzytkowania wieczystego powstalego z dniem 5 grudnia 1990 r. na
mocy decyzji stwierdzajacych uwlaszczenie panstwowych i komunalnych osob
prawnych. Korzystanie z nieruchomos$ci w sposob ewidentnie sprzeczny z usta-
lonym w umowie, w tym brak planowanej zabudowy moze powodowac rozwia-
zanie uzytkowania wieczystego ktore w przypadku braku zgody dokonuje si¢ na
drodze postgpowania sagdowego.

Niezagospodarowanie nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego
w ustalonych terminach moze skutkowa¢ dodatkowa optata roczng. Gmina
Miejska Krakow uzyskata z tego tytulu w okresie 2010-2014 r. dochod w kwo-
cie ponad 5 min zt.

W artykule wskazano na niejednoznaczne uregulowania dotyczace zmiany
stawki procentowej optat rocznych w zwigzku z trwata zmiang sposobu korzy-
stania z nieruchomosci. Poruszono zagadnienie dotyczace zmiany tresci uzytko-
wania wieczystego w zakresie celu. Problem ten budzi kontrowersje w odniesie-
niu do uzytkowania wieczystego ktorego zrodtem jest decyzja uwlaszczeniowa.
Zaprezentowano rozwigzania stosowane w tym zakresie w niektorych miastach,
np. w Krakowie.
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