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AGH Akademia Gorniczo-Hutnicza im. Stanistawa Staszica w Krakowie

THE ISSUE OF TRANSSFORMATION OF PERPETUA
USUFRUCT INTO OWNERSHIP TITLE : A CASE STUDY
OF THE CITY OF KRAKOW

Streszczenie

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym posrednim po-
miedzy prawem wilasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przed-
miotem uzytkowania wieczystego moga by¢ grunty stanowigce wlasnosé¢
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego. Sama instytucja
uzytkowania wieczystego wzbudza ostatnio wiele kontrowersji. Przed-
miotem zainteresowania jest zaroOwno samo prawo, jak i mozliwos¢ jego
przeksztalcenia w prawo wlasnosci, a nawet pojawiaja si¢ glosy postulu-
jace likwidacj¢ tego prawa.

Kwestie przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci reguluje obecnie ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatce-
niu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
(t.j. Dz. U. 22012 1. poz. 83). Pierwotna tres¢ tej ustawy, mimo iz ujeta za-
ledwie w dziesi¢ciu artykulach zostata sformutowana nieprecyzyjnie, da-
jac poczatek bogatemu orzecznictwu w tym zakresie. W artykule przeana-
lizowano kolejne nowelizacje powotanej ustawy wskazujac na znaczace
zmiany dotyczace podmiotéw i przedmiotow postepowania przeksztalce-
niowego, organdow prowadzacych postepowanie i organdow odwotawczych
oraz sposobow i zasad ustalania oplat z tytutu przeksztatcenia prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasno$ci. Ostatnia znaczaca noweliza-
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cja ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci zostata dokonana ustawa z dnia 28 lipca 2011 .
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110). Nowelizacja ta byta wynikiem dosto-
sowania systemu prawa do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 26
stycznia 2010 r. (sygn. akt 9/08). W szczegdlnosci wprowadzono fakulta-
tywno$¢ udzielania bonifikat od optaty z tytutu przeksztatcenia.

W artykule przedstawiono réwniez struktur¢ gruntdéw na terenie
Krakowa pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym oraz przeanalizowano
zakres przeksztatcen prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomoscinaterenie Miasta Krakowa ze szczegdlnym uwzglednieniem
ilodci wydanych decyzji oraz wptywow z tego tytutu do budzetu Miasta.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, grunty publiczne, gospodaro-
wanie nieruchomos$ciami

Summary

Perpetual usufruct is a right in rem, which is intermediate between
the ownership right and limited property rights. Land owned by the State
Treasury or local government units may be subject to perpetual usufruct.
The very institution of perpetual usufruct has been arousing much contro-
versy lately. The focus is both on the right itself, as well as on the possi-
bility of it being converted into ownership title, and even there are voices
postulating the elimination of this right.

The issues of transformation of the right of perpetual usufruct into
ownership title is currently governed by the regulation of 29 July 2005 on
the transformation of the perpetual usufruct right into the ownership title
to real estate (Journal of Laws of 2012, item 83). The original content of
this act, although covered in just ten articles, was formulated imprecisely,
giving rise to extensive case law in this respect. The article examines the
successive amendments to the aforementioned Act, pointing to significant
changes regarding the subjects and objects of the restructuring proceed-
ings, the authorities conducting the proceedings, as well as appeal bodies
and the ways and rules for determining fees for the transformation of the
perpetual usufruct into the ownership title. The last significant amendment
to the Act on the transformation of the perpetual usufruct right into the
ownership title to real estate was made by the Act of 28 July 2011 amend-
ing the Real Estate Management Act and certain other acts (Journal of
Laws No. 187, item 1110). This amendment was a result of adapting the
regulations to the Constitutional Court’s judgment of 26 January 2010
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(Ref- No. 9/08). In particular, a provision of optionality as to discounts on
fees for the transformation was introduced.

The paper also presents the structure of land in Krakow which re-
main in perpetual usufruct, and the extent of the transformation of the
perpetual usufruct right into the ownership title to real estate in the City
of Krakow was examined, with particular emphasis on the number of the
issued decisions, and the proceeds to the budget of the City therefrom.

Key words: perpetual usufruct, public land, public property management

WSTEP

Uzytkowanie wieczyste jest prawem rzeczowym posrednim pomiedzy
prawem wlasnosci a ograniczonymi prawami rzeczowymi. Przedmiotem uzyt-
kowania wieczystego moga by¢ grunty stanowigce wilasno$¢ Skarbu Panstwa
oraz jednostek samorzadu terytorialnego (Kwartnik-Pruc, Trembecka 2012).
Uzytkownik wieczysty ma prawo korzystania z nieruchomosci z wylaczeniem
innych oséb, moze rowniez prawem uzytkowania wieczystego rozporzadzac.
Ogranicza go jedynie czas, na jaki to prawo zostato ustanowione oraz sposob
zagospodarowania nieruchomosci okreslony w tresci umowy z wiascicielem
gruntu (Gdesz, Trembecka 2013).

Sama instytucja uzytkowania wieczystego wzbudza ostatnio wiele kontro-
wersji. Przedmiotem zainteresowania jest zarbwno samo prawo (Skwart 2008,
Zrobek i in. 2006), jak i mozliwo$é jego przeksztalcenia w prawo whasnosci,
a nawet pojawiajg si¢ glosy postulujace likwidacje tego prawa (Brzozowski
2003, Podles 2007). Kwestie przeksztatcania prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci reguluje obecnie ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztat-
ceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Usta-
wa 2005). Daje ona prawo podmiotom, ktorym przystuguje prawo uzytkowania
wieczystego do zadania przeksztatcenia go w prawo wlasnosci.

W artykule przeanalizowano zmiany w tresci ustawy jak réwniez struk-
ture gruntdow na terenie Krakowa pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym.
Badaniom poddano réwniez zakres przeksztatcen prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wilasnosci nieruchomosci na terenie Miasta Krakowa ze szczegol-
nym uwzglednieniem ilo$ci wydanych decyzji oraz wptywdw z tego tytutu do
budzetu Miasta.
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Tabela 1. Zmiany w czasie okreslenia podmiotéw uprawnionych do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.
Table 1. Changes in time to determine the subjects entitled to transformation right of
perpetual usufruct into ownership title.

Od 13.10.2005 r. do 31.12.2007 r.

Od 1.01.2000 r. do 8.10.2011 r.

0d 9.10.2011r.

Osoby fizyczne (nastgpcy
prawni 0sob fizycznych) bedace
W dniu wejscia w zycie

ustawy uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci:

»  zabudowanych na

cele mieszkaniowe,
zabudowanych garazami,
przeznaczonych na cele
mieszkaniowe lub budowe
garazy, rolnych.

Osoby fizyczne (nastgpcy
prawni osob fizycznych) bedace
w dniu wejscia w zycie

ustawy uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci:

e zabudowanych na

cele mieszkaniowe,
zabudowanych garazami,
przeznaczonych na cele
mieszkaniowe lub budowe
garazy,rolnych.

Osoby fizyczne i prawne bedace
w dniu 13 pazdziernika

2005 r. uzytkownikami
wieczystymi nieruchomosci.

Osoby fizyczne (nastgpcy
prawni 0sob fizycznych) bedace
w dniu wejscia w zycie ustawy
uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci niezaleznie od
jej przeznaczenia, jezeli uzytko-
wanie wieczyste uzyskaty:

w zamian za wywlaszcze-
nie lub przejgcie nieru-
chomosci gruntowej na
rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie innych tytutow,
przed dniem 5 grudnia
1990 r.;

na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdzierni-

ka 1945 r. o wlasnosci

i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279).

Osoby fizyczne (nastgpcy
[prawni osob fizycznych) bedace
w dniu wejscia w zycie ustawy
uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci niezaleznie od
jej przeznaczenia, jezeli uzytko-
wanie wieczyste uzyskaty:

* W zamian za wywlaszcze-
nie lub przejecie nieru-
chomosci gruntowej na
rzecz Skarbu Panstwa na
podstawie innych tytutdw,
przed dniem 5 grudnia
1990 r.;

na podstawie art. 7 dekretu
z dnia 26 pazdzierni-

ka 1945 r. o wlasnosci

i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m.st. Warszawy
(Dz.U. Nr 50, poz. 279).

Osoby fizyczne i prawne (na-
stepcy prawni osob fizycznych

i prawnych) bedace wiasci-
cielami lokali, ktorych udziat

W nieruchomosci wspoélnej
obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego niezaleznie od daty|

Osoby fizyczne i prawne (na-
stepcy prawni 0so6b fizycznych

i prawnych) bedace wtasci-
cielami lokali, ktorych udziat

w nieruchomosci wspdlnej
obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego niezaleznie od daty|

nabytego prawa.

Osoby fizyczne i prawne (na-
stepcy prawni osob fizycznych

i prawnych) bedace wlasci-
cielami lokali, ktorych udziat

w nieruchomosci wspoélnej
obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego niezaleznie od daty]

nabytego prawa.

nabytego prawa.
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Od 13.10.2005 r. do 31.12.2007 r.

Od 1.01.2000 r. do 8.10.2011 r.

0Od 9.10.2011r.

Spotdzielnie mieszkaniowe be-
dace wiascicielami budynkow

Spoldzielnie mieszkaniowe be-
dace wtascicielami budynkow

Spotdzielnie mieszkaniowe be-
dace wlascicielami budynkow

mieszkalnych lub garazy.

mieszkalnych lub garazy.

mieszkalnych lub garazy.

Zrodto: opracowanie wiasne. Source: own study

ORGANY PROWADZACE POSTEPOWANIE,
UPRAWNIONE PODMIOTY

Pierwotna tres¢ tej ustawy, mimo iz ujeta zaledwie w dziesigciu artykutach
zostata sformutowana nieprecyzyjnie, dajac poczatek bogatemu orzecznictwu
w tym zakresie.

Pierwszy problem, ktory wystapil na tle realizacja przepisow ustawy
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieru-
chomosci dotyczyt kompetencji organéw administracji uczestniczacych w tym
postepowaniu. Nie byto watpliwosci, co do organdéw prowadzacych postgpowa-
nie, gdyz w art. 3 ust. 1 ustawodawca jasno okreslit, iz decyzje o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci wydaje:

1. starosta — w przypadku nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ Skarbu
Panstwa, w tym rowniez nieruchomosci, w stosunku, do ktérych prawo
wiasnosci Skarbu Panstwa wykonujg inne panstwowe osoby prawne;

2. wdjt, burmistrz lub prezydent miasta, zarzad powiatu albo zarzad wo-

jewodztwa — odpowiednio w przypadku nieruchomosci stanowigcych
wtasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego.

Problem wystapit w odniesieniu do organéw odwolawczych. A konkretnie
chodzito o wskazanie, do jakiego organu powinno si¢ odwotywac od decyz;ji sta-
rosty. W pierwotnym tekscie ustawy nie wskazano jasno, ze realizowane w tym
procesie dziatania starosty stanowig zadanie z zakresu administracji rzagdowe;j.
Najpierw do zagadnienia odniost si¢ Wojewodzki Sad Administracyjny w War-
szawie, ktory w wyrokach z 4 listopada 2008 r.(I SA/Wa 644/08), 6 listopada
2008 (I SA/Wa 1152/08) oraz 12 listopada 2008 r.(I SA/Wa 1034/08), stwierdzit,
iz starosta, gdy wydaje decyzje w zakresie gospodarowania nieruchomosciami
Skarbu Panstwa, wystepuje jako wlasciwy organ wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzadowej. A zatem, ze wobec tego organem odwotawczym od de-
cyzji wydanej przez starost¢ w przedmiocie przeksztatcenia prawa uzytkowania
1 wieczystego w prawo wilasnos$ci nieruchomosci w przypadku nieruchomosci
stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa jest wojewoda. Stanowisko to mimo,
iz zdaniem autorow stanowi prawidtowa wyktadnie przepiséw, nie zostato pod-
trzymane przez Naczelny Sad Administracyjny. W wyrokach z 3 listopada 2009
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I OSK 109/09 oraz 4 grudnia 2009 r. (I OSK 263/09) NSA stwierdzit, iz skoro
ustawa o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nie przewiduje zadnych przepisow szczegdlnych, z ktdérych wynikataby wlasci-
wos$¢ innego niz samorzadowe kolegium odwolawcze organu odwotawczego,
za$ w mysl art. 17 pkt 1 w zwigzku z art. 5 § 2 pkt 6 KPA organem wyzsze-
go stopnia w stosunku do starosty jest samorzadowe kolegium odwotawcze, to
w przypadku wydania decyzji w przedmiocie przeksztatcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnos$ci przez staroste, organ ten jest generalnie
uprawnionym do rozpoznania odwotania od takiej decyzji. Podobne stanowisko
zajal M. Wolanin (Wolanin 2006). Problem rozstrzygneta nowelizacja ustawy
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci z dnia 5
listopada 2009 r., ktéra weszta w zycie 7 stycznia 2010 r., ktéra uzupehnita art. 3
ust. 1 pkt 1 o informacje, iz decyzje wydaje starosta wykonujgcy zadania z za-
kresu administracji rzadowe;.

Kolejnym zagadnieniem, ktore podlegato zmianie/modyfikacji w toku ko-
lejnych nowelizacji ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci byt katalog podmiotéw mogacych ubiega¢ si¢ o przeksztat-
cenie przyshugujacego im prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.
Zmiany przedstawiono w tabeli. 1.

Jak wida¢ kolejne nowelizacje konsekwentnie rozszerzajg krag podmio-
tow, ktorym przyshuguje roszczenie o przeksztatcenie. Ponadto w sierpniu 2011
roku uchylono art. 1 ust.5 ustawy, ktory ograniczat czasowo okres jej obowigzy-
wania do 31 grudnia 2012 r.

ODPLATNOSC Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA

Przeksztalcenie prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci w pra-
wo wilasnosci nastgpuje co do zasady za odplatnoscig ktorg ustala si¢ w decyzji
o przeksztalceniu. Optata stanowi réznice miedzy wartoscig prawa wlasnosci
nieruchomosci a warto$cig prawa uzytkowania wieczystego. Wartosci te ustala-
ne s przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym. Wartos$¢ nie-
ruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego do ce-
low przeksztatcenia, okresla si¢ jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wiasnosci i wspdtczynnika koryguja-
cego, okreslonego wedlug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego (Rozporzadzenie 2004).

Wartos¢ nieruchomosci oraz warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego
okresla sie¢ na dzien wydania decyzji o przeksztalceniu prawa. Jedynym wyjat-
kiem jest sytuacja okreslona w art. 4 ust. 13 ustawy, tj. jezeli nie wczesniej niz
w okresie ostatnich dwoch lat przed dniem ztozenia wniosku o przeksztatcenie
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prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci byta doko-
nana aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Wowczas
dla ustalenia optaty, przyjmuje si¢ warto$¢ prawa wlasnosci nieruchomosci okre-
slong dla celéw tej aktualizacji natomiast warto$¢ prawa uzytkowania wieczy-
stego ustala si¢ na dzien wydania decyzji przeksztatlceniowej. Operat jest opinig
bieglego w postepowaniu administracyjnym. Koszt sporzadzenia takiej opinii
obcigza organ. Optate rozklada si¢, na wniosek uzytkownika wieczystego, na
raty, na czas nie krotszy niz 10 lat i nie dluzszy niz 20 lat chyba, ze wniosko-
dawca wystapi o okres krotszy niz 10 lat. Nieuiszczona czg$¢ oplaty, roztozone;j
na raty podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej roéwnej
stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

Wojewoda w stosunku do nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, a wlasciwa rada Iub sejmik w stosunku do nieruchomosci stanowig-
cych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, moga wyrazi¢ zgode na za-
stosowanie, innej stopy procentowej. Wierzytelnos¢ z tytutu oplaty, podlega za-
bezpieczeniu hipotekg przymusowa na nieruchomosci objetej przeksztalceniem
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci.

BONIFIKATY OD OPLAT Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA

Organ wlasciwy do wydania decyzji moze udzieli¢ bonifikaty od opfaty,
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢:

1. Skarbu Panstwa — na podstawie zarzadzenia wojewody;

2. jednostek samorzadu terytorialnego — na podstawie uchwaty wiasci-

wej rady lub sejmiku.

Uchwata albo zarzadzenie powinny okresla¢ warunki udzielania bonifikat
1 wysoko$¢ stawek procentowych. Przedmiotem takiego aktu nie jest wyrazenie
zgody na udzielenie bonifikaty, ale okreslenie zasad ich udzielania. Akt ksztat-
tujacy zasady udzielania bonifikat moze mie¢ charakter generalny odnoszacy
si¢ do wszystkich uzytkownikow wieczystych, jak rowniez nie ma przeszkdd,
aby byl adresowany do zindywidualizowanych podmiotéw np. konkretnych
spotdzielni mieszkaniowych.

W odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Pan-
stwa, osobom fizycznym, ktore prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed
dniem 5 grudnia 1990 r. oraz ich nastepcom prawnym, przystuguje prawo do bo-
nifikaty w wysokosci 50% od opfaty, z tytutu przeksztatcenia. Bonifikaty takiej
udziela si¢ na wniosek uzytkownika wieczystego. Organ wiasciwy do wydania
decyzji moze, na podstawie zarzadzenia wojewody, udzieli¢ wyzszej bonifikaty
od optaty.

Zgodnie z art. 4 ust. 10 ustawy w odniesieniu do nieruchomosci Iub jej
czesci wpisanej do rejestru zabytkow, optate, obniza si¢ o 50%. Jest to bonifika-
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ta obligatoryjna, ktéra dotyczy zar6wno nieruchomosci stanowigcych wtasnosé
Skarbu Panstwa jak i jednostek samorzadu terytorialnego. Bonifikata ta moze
by¢ wyzsza na podstawie uchwaty wlasciwej rady lub sejmiku w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wlasnos$¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub
na podstawie zarzadzenia wojewody w odniesieniu do nieruchomosci stanowig-
cych wlasnos¢ Skarbu Panstwa.

Osoba, na rzecz, ktorej zostato przeksztatcone prawo uzytkowania wieczy-
stego w prawo wlasnosci nieruchomosci z bonifikatg jest zobowigzana do zwro-
tu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji jezeli przed uptywem
5 lat, liczac od dnia przeksztatcenia, zbyla lub wykorzystata nieruchomos¢ na
inne cele niz cele, ktore stanowity podstawe udzielenia bonifikaty. Waloryzacji
dokonuje si¢ wedtug zasad okreslonych w art. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
1. 0 gospodarce nieruchomos$ciami. Obowigzek ten nie dotyczy zbycia na rzecz:

* osoby bliskiej w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

e spotdzielni mieszkaniowej w przypadku ustanowienia odrebnej wia-
snos$ci na rzecz cztonkdéw

e wiascicieli lokali, ktérym przeksztatcono udziat w prawie uzytkowa-
nia wieczystego w prawo wiasnosci.

Istnieje takze mozliwos¢ — szczegdlnie uzasadnionych przypadkach —
odstgpienia od zadania zwrotu bonifikaty, za zgoda odpowiednio wojewody,
rady lub sejmiku. Zarzadzenia oraz uchwaty w tym przedmiocie muszg miec
charakter indywidualny

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnos$ci nie-
ruchomosci nastgpuje nieodptatnie (art. 5) na rzecz:

1. 0so6b fizycznych, bedacych w dniu 13 pazdziernika 2005 r. uzytkowni-
kami wieczystymi nieruchomosci lub ich nastepcow prawnych; jezeli
uzytkowanie wieczyste uzyskaty:

a) w zamian za wywlaszczenie lub przejecie nieruchomoscei grun-
towej na rzecz Skarbu Panstwa na podstawie innych tytulow,
przed dniem 5 grudnia 1990 r.;

b) na podstawie art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r.
o wlasnosci 1 uzytkowaniu gruntow na obszarze m.st.
Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279);

2. spoéldzielni mieszkaniowych lub ich nastgpcoOw prawnych, bedacych
uzytkownikami wieczystymi lub wspétuzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci, ktore uzyskaty uzytkowanie wieczyste w sposéb okre-
slony w punktach a i b.

Uprawnionym do uzyskania bonifikaty nastgpca prawnym — w rozumie-
niu art. 5 ustawy z 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci — bedzie niewatpliwie spadkobierca osoby,
ktora uzyskata uzytkowanie wieczyste w w/w warunkach, jako nabywca ogédtu
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praw i obowigzkow majatkowych spadkodawcy (art. 922 k.c.). Nie bedzie nim
natomiast osoba, ktora prawo uzytkowania wieczystego nabyla w trybie umowy
cywilnoprawnej. Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego przenosi
na nabywce wylacznie prawo do nieruchomosci, natomiast nie przenosi na niego
tytulu “osoby wywlaszczonej”. W razie zbiegu praw do bonifikat z r6znych ty-
tutow, stosuje si¢ jedna bonifikate korzystniejsza dla uzytkownika wieczystego.

O01% |2k
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@m2%
W 9%

046%

O013%

H 3%

E17%

O Grunty oso6b fizycznych

H Grunty Gminy Krakow w wytaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste
H Grunty Gminy Krakow przekazane w uzytkowanie wieczyste

O Grunty SP w wylaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste

B Grunty SP przekazane w uzytkowanie wieczyste

O Grunty spotek SP, przedsiebiorstw panstwowych i innych panstwowy ch 0s6b prawnych
O Grunty spotdzielni

B Grunty kosciotow i zwiazkéw wyznaniowy ch

B Grunty pozostaty ch podmiotéw

Wykres 1. Struktura gruntéw w Krakowie. Zrédto: opracowanie wlasne.
Diagram 1. The structure of land in Krakow. Source: Own study.

ANALIZA STRUKTURY GRUNTOW MIASTA KRAKOWA

Wykonana analiza objeta dane z okresu ostatnich dziesigciu lat, doty-
czace nieruchomosci potozonych na terenie miasta Krakowa, ze szczegolnym
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uwzglednieniem zmian dotyczacych gruntow oddanych w uzytkowanie wieczy-
ste (wykres 1).

Autorom zalezato na stwierdzeniu, czy liberalizacja przepisow zachodzaca
w ustawie (Ustawa 2005) ma wptyw na ilos¢ realizowanych przeksztatcen

Wedhug analizowanych danych prawie potowa wszystkich gruntéw po-
lozonych w Krakowie jest wlasnoscig osob fizycznych. Ich powierzchnia nie-
znacznie malata od 15101 ha w 2003 roku do 14726 ha w 2009 roku, by nastep-
nie wolno wzrosna¢ do poziomu 14809 ha w 2012 r., stanowiac obecnie 45,3 %
powierzchni miasta.

W odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, rokiem,
w ktorym w uzytkowaniu wieczystym pozostawato najwigcej gruntow byt rok
2004. Dotyczy to zaré6wno gruntow gminy jak i Skarbu Panstwa. Bylo to od-
powiednio 3639 ha gruntéw panstwowych oraz 1463 ha gruntow gminnych.
Od tego czasu powierzchnia gruntdow przekazanych w uzytkowanie wieczyste
systematycznie maleje Obecnie w uzytkowaniu wieczystym pozostaje 1059 ha
gruntow Gminy Miejskiej Krakow, co stanowi 3,2% wszystkich gruntow w mie-
$cie oraz 3104 ha gruntéw Skarbu Panstwa, co stanowi odpowiednio 9,5% po-
wierzchni miasta (wykres 1).

Przeprowadzona analiza wykazata, iz struktura uzytkownikow wieczy-
stych jest odmienna w zaleznosci od wlasciciela gruntu. W odniesieniu do grun-
tow Skarbu Panstwa podstawowe znaczenie majg grunty pozostajace w uzytko-
waniu wieczystym panstwowych oséb prawnych (wykres 2).
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S 2000 [ Spotdzielnie mies zkaniowe
=
—fé 1500 O Panstwowe osoby prawne
2 H Osoby fizyczne
Z 1000
=¥

500

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrodto: opracowanie whasne.
Source: Own study.

Wykres 2. Uzytkownicy wieczysci gruntow Skarbu Panstwa.
Diagram 2. Subjects of perpetual usufruct of land owned by the State Treasury.
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Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste panstwowym osobom prawnym
w Krakowie stanowig obecnie 59,7% wszystkich gruntow Skarbu Panstwa prze-
kazanych w uzytkowanie wieczyste. Nastepne w kolejnosci sg inne osoby praw-
ne — 32,6%, potem osoby fizyczne — 8,1%, a na koncu spoétdzielnie mieszkanio-
we, ktore sg uzytkownikami wieczystymi zaledwie 0,7% gruntow panstwowych.
W calym analizowanym okresie wystgpowata w Krakowie bardzo zblizona
struktura uzytkownikéw wieczystych gruntow panstwowych (wykres 2).

W przypadku gruntow Gminy Krakéw najwigksze znaczenie majg grun-
ty oddane w uzytkowanie wieczyste spotdzielniom mieszkaniowym (wykres
3). W roku 2004 byt to obszar 856 ha, ktory zmniejszat si¢ systematycznie, az
w 2012 roku osiaggnat poziom 419 ha, co stanowi 39,6% powierzchni gruntow
oddanych w uzytkowanie wieczyste przez Gmine Krakow.

4000
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2500 O Pozostale osoby

O Spoidzielnie mieszkaniowe
B Panstwowe osoby prawne
E Osoby fizyczme

Powierzchnia w hektarach

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Zrodto: opracowanie whasne.
Source: Own study.

Wykres 3. Uzytkownicy wieczysci gruntow gminy.

Diagram 3. Subjects of perpetual usufruct of land owned by local government.

Udziatl pozostalych podmiotow utrzymuje si¢ na podobnym poziomie.
Natomiast w przypadku osob fizycznych minimalng powierzchni¢ gruntow
oddanych w uzytkowanie wieczyste zaobserwowano w 2009 roku — 214 ha.
Juz w roku nastgpnym wzrosta do 279, by pomatu male¢ do 261 w roku 2012

(wykres 3).
ROZMIAR PRZEKSZTALCEN W KRAKOWIE

Analiza ilo$ci przeksztatcen prawa uzytkowania wieczystego z prawo wia-
snosci objeta siedem lat i dotyczyta nieruchomos$ci Gminy Krakow (wykres 4).
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Zrodto: opracowanie whasne.
Source: Own study.

Wykres 4. I1os¢ decyzji o przeksztatceniu w latach 2007-2013.

Diagram 4. Number of decisions on transformation in 2007-2013.

Najmniej liczne przeksztalcenia byty w roku 2008 — 153 decyzje. Rekor-
dowy byt roku 2011, w ktérym wydano 1535 decyzji o przeksztatceniu. Do-
chody z tytulu przeksztalcenia sukcesywnie zwigkszaja si¢, w 2010 r. stanowity
kwote 2 317248 zt, w 2012 1. — 13 511 138 zt, aw 2013 1. — 5 354 495 zt. Rekor-
dowa kwota dochodow w 2012 r. byta skutkiem bardzo duzej ilo$ci wnioskow
ktore wptynety w 2011 r. Duza ilos¢ ztozonych wnioskow wigzata si¢ z wpro-
wadzeniem 7 stycznia 2010 1. 90% bonifikaty od optaty za przeksztalcenie, nie-
ruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Na mocy wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 26 stycznia 2010 roku z dniem 9 sierpnia 2011 r. przepis
ten utracil moc, jednak wszystkie wnioski ztozone przed ta datg mogty zawierac
prosbe o zastosowanie tej bonifikaty, co byto rownowazne z jej udzieleniem.

Kwota dochodow z tytulu przeksztalcenia w 2013 r. stanowila
ok. 3 % wszystkich dochodow z tytutu gospodarowania nieruchomosciami
Gminy Krakow.

WNIOSKI

Analiza przepisoOw ustaw o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawa wiasno$ci wykazala, iz watpliwosci w zakresie organdow pro-
wadzacych postepowanie zostaty wyeliminowane nowelizacjg, ktora okreslita
rodzaj zadan realizowanych w tym procesie przez wojewodg. Ustawa nie jest
juz ograniczona czasowo, a dodatkowo nowelizacja z 2011 roku pozwolita
objac jej dziataniem objeta szeroki krag uzytkownikéw wieczystych, w tym
osoby prawne

518



Problematyka przeksztatcenia prawa...

Analiza postgpowan dotyczacych przeksztatcenia prawa uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci w prawo wilasnos$ci na terenie miasta Krakowa wyka-
zata wzrost sktadanych wnioskow oraz wydawanych decyzji. Skutkuje to takze
wzrostem wptywow do budzetu bowiem przeksztatcenie nastgpuje za odptatno-
$cig ktorg ustala si¢ w decyzji .Optata stanowi réznice migdzy warto$cig prawa
wlasnos$ci nieruchomosci a wartoscig prawa uzytkowania wieczystego. W sytu-
acjach szczeg6lnych przeksztatcenie nastepuje nieodptatnie a ponadto w niekto-
rych przypadkach przystuguje bonifikata.

Obligatoryjna bonifikata w wysokos$ci 50 % dotyczy nieruchomos$ci wpi-
sanych do rejestru zabytkéw, i obejmuje zar6wno nieruchomosci stanowigcych
wlasno$¢ Skarbu Panstwa jak i jednostek samorzadu terytorialnego. Ponadto
w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa, oso-
bom fizycznym, ktore prawo uzytkowania wieczystego uzyskaty przed dniem 5
grudnia 1990 r. oraz ich nastgpcom prawnym, przyshuguje prawo do bonifikaty
w wysokosci 50% od optaty, z tytutu przeksztatcenia.

Konsekwencjg procesu przeksztalcen jest jednak problem zmniej-
szonych przysztych wpltywow do budzetu z tytulu oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste.

Praca zrealizowana w ramach badan statutowych nr 11.11.150.005.
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