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Stowo wstepne

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami zastapila obowiazujaca wezesniej usta-
we 7z 29.04.1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, jednak jej zakres
regulacji jest znacznie szerszy, gdyz oprocz zasad gospodarowania nieruchomosciami Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, reguluje ona takze wykonywanie, ogranicza-
nie i pozbawianie praw do nieruchomosci, wycene nieruchomosci i dziatalnos¢ zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych. Do konca 2013 r. regulowata dzialalnos¢ zawodowa w dzie-
dzinie gospodarowania nieruchomosciami, obejmujgc swoim zakresem takze posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci. Dodatkowo jej przepisy przejécio-
we, ktdre dotyczg m.in. uwlaszczenia, porzadkuja rozne starsze stany prawne nieruchomosci.

Od czasu wejécia w zycie, tj. od 1.01.1998 r., ukazalo si¢ 10 tekstow jednolitych tej ustawy.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami byta bowiem wielokrotnie zmieniana, przy czym
liczne zmiany, czesto drobne, wprowadzane byly innymi ustawami niz ustawy zmieniajace
samg ustawe o gospodarce nieruchomo$ciami - przy okazji wprowadzania badz zmian in-
nych ustaw. Stalo sie to juz tak popularng praktyka, Ze prawie nie ma kwartatu, w ktérym by
nie dokonano co najmniej jednej, a najczedciej kilku zmian przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Najszerszych zmian dokonano z dniem 1.01.2014 r. ustawa z 13.06.2013 r.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz.U. poz. 829), po kto-
rych ukazal si¢ w Dzienniku Ustaw z 23.04.2014 r. (poz. 518) kolejny tekst jednolity ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Pézniej jednak wprowadzano nastepne, szersze lub wezsze
zmiany i ogloszono kolejny tekst jednolity (Dz.U. z 2015 r. poz. 1774), po czym mozna bylo
obserwowa¢ wiele nastepnych zmian ujetych w tekécie jednolitym ogloszonym w Dzienniku
Ustaw z 23.12.2016 r. (poz. 2147). Juz 1.01.2017 r. weszly w zycie kolejne obszerne zmiany
omawianej ustawy (opublikowane w Dzienniku Ustaw z 30.12.2016 r. poz. 2260), a w 2017 r.
wielu zmian dokonano nowelizacja z 20.07.2017 r. oraz innymi ustawami. W efekcie oglo-
szony zostal w 2018 r. nastepny tekst jednolity tej ustawy (Dz.U. poz. 121), po ktérym naste-
puja kolejne zmiany, w tym bardzo istotne, bo dotyczace wieczystego uzytkowania gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe lub przeznaczonych pod taka zabudowe, wobec czego
w tym samym roku ogloszono nastepny tekst jednolity (Dz.U. poz. 2204). Ostatni tekst jed-
nolity opublikowany zostat w 2020 r. (Dz.U. poz. 65), jednak po jego ukazaniu sie dokonano
kolejnych zmian komentowanej ustawy.

W niniejszym opracowaniu przedstawiono stan prawny aktualny na 1.04.2020 r., uj-
mujac wszystkie zmiany ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami opublikowane przed
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Stowo wstepne

ta datg, jak réwniez zmiany wielu innych przepiséw opublikowane do tego czasu.
W ksiazce zostaly wigc skomentowane m.in. nastgpujace zmiany ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

- zmiany dokonane ustawg z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw
(obowiazujace od 5.10.2018 r.),

- zmiany dokonane ustawg z 21.02.2019 r. o zmianie ustawy o zasadach zarzadzania mie-
niem panstwowym oraz niektérych innych ustaw (obowigzujace od 29.03.2019 r.),

- zmiany dokonane nowelizacja ustawy z 4.04.2019 r. o gospodarce nieruchomosciami
(obowigzujace od 14.05.2019 r.),

- zmiany dokonane ustawa z 13.06.2019 r. o zmianie ustawy o Krajowym Zasobie Nieru-
chomosci oraz niektérych innych ustaw (obowigzujace od 15.08.2019 r.),

- zmiana dokonana ustawg z 19.07.2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy Muzeum
Westerplatte i Wojny 1939 — Oddzialu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdarisku (obowia-
zujaca od 7.09.2019 r.),

- zmiany dokonane ustawg z 19.07.2019 r. o zmianie ustawy o portach i przystaniach mor-
skich oraz niektérych innych ustaw (obowigzujace od 17.09.2019 r.),

- zmiana dokonana ustawg z 9.08.2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow
zewnetrznych (obowigzujgca od 25.10.2019 r.),

- zmiana dokonana ustawg z 23.01.2020 r. o zmianie ustawy o dziatach administracji rza-
dowej oraz niektorych innych ustaw (obowigzujaca od 29.02.2020 r.), przy czym uwzgle-
dniowo tez zmiany innych przepiséw wprowadzone tg ustawa.

Odnotowano tez zmiany zawarte w ustawie z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budow-
lane oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 471), ktére wchodza w zycie 19.09.2020 r., wigc
zostaly przedstawione jako przyszle wersje przepisow. Zasygnalizowano tez przyszle zmiany
wprowadzone ustawa o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartografine oraz niektérych
innych ustaw (IX kadencja, druk sejm. nr 130), ktorych wiekszos¢ wejdzie w zycie 3 miesigce
od dnia ogloszenia.

Uwzgledniono tez zmiang art. 37 ust. 2 pkt 20 u.g.n., dokonang ustawg z 11.09.2019 r. — Prze-
pisy wprowadzajace ustawe — Prawo zamdwien publicznych (Dz.U. poz. 2020); wchodzaca
w zycie 1.01.2021 r.

Opisano takze te przepisy ustawy z 31.03.2020 r. o zmianie ustawy o szczegélnych rozwia-
zaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych
chorob zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. poz. 568), ktdre dotycza termindéw wnoszenia oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu i z tytutu przeksztalcenia tego prawa w prawo wlasnosci zwigzanego z re-
alizacjg ustawy z 2018 r.

Omoéwiono tez istotniejsze przepisy ustawy z 20.07.2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytko-
wania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruntéw i wprowadzone tg ustawa zmiany ustawy z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci.
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Omawiajac przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, niejednokrotnie komentuje
sie w niniejszej publikacji takze rézne przepisy innych ustaw majace zwigzek z przepisami
ustawy o gospodarce nieruchomosciami lub dotyczace zblizonych zagadnien.

Majac na uwadze nowelizacj¢ wprowadzona ustawg z 16.04.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo
geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 782), nalezy pamietac,
ze 0d 31.07.2020 r. w art. 5 ust. 1 i art. 181a pkt 6 u.g.n. ,,rejestr cen i wartosci nieruchomosci”
zostanie zastapiony ,,rejestrem cen nieruchomosci”. W zwigzku z tym rejestr, o ktéorym mowa
w tych przepisach, nalezy utozsamiac z rejestrem cen i wartosci nieruchomosci, o ktérym
mowa w tym Prawie, w odrdznieniu od innych rejestrow wymienianych w komentowanej
ustawie.

Komentarz adresowany jest do prawnikéw (sedzidw, notariuszy, adwokatéw, radcéw praw-
nych, pracownikéw administracji rzadowej i samorzadowej) oraz do przedstawicieli zawo-
dow zwiazanych z nieruchomos$ciami (rzeczoznawcoéw majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, zarzadcéw nieruchomosci, geodetéw), ale takze do osob, ktoére z innych
powodéw zajmuja si¢ zarzadzaniem i gospodarowaniem nieruchomosciami lub stykaja sie
z tymi dziedzinami.

Autorka ma nadzieje, ze publikacja okaze si¢ przydatna w codziennej pracy oséb, do ktdrych
zostala skierowana.



Dziat II. Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wltasnosé Skarbu Patistwa. .. Art. 70

ust. 2 pkt 1 ustawy z 29.08.1997 r. o Narodowym Banku Polskim (Dz.U. z 2019 r. poz. 1810).
Stopy te sg okreslane przez Rade w uchwalach, ktore oglaszane sa w Dzienniku Urzedowym
NBP.

. W art. 70 ust. 4 u.g.n. dopuszczono jednak mozliwos¢ zastosowania innego oprocentowania
rat niz przewidziane w art. 70 ust. 3 u.g.n. Przepis art. 70 ust. 4 u.g.n. przewiduje, Ze na zasto-
sowanie innej stopy procentowej musi wyraza¢ zgode odpowiednio wojewoda (w stosunku
do nieruchomosci stanowiacych przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa) albo rada lub sej-
mik (w stosunku do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio przedmiot wtasnosci gminy,
powiatu lub wojewodztwa). Zgoda taka jest udzielana w formie zarzadzenia wojewody lub
uchwaly rady badz sejmiku.

Przepis nie jest do$¢ jasny, bo skoro mowa o wyrazaniu zgody, to zgoda powinna by¢ wyra-
zona na konkretng propozycje umieszczong w projekcie umowy. Jednak projekt umowy w za-
kresie dotyczacym oprocentowania moze zosta¢ wypracowany w wyniku negocjacji, a wtedy
brak zgody uniemozliwilby zawarcie umowy w ksztalcie wynikajacym z rokowan.

Z drugiej jednak strony, skoro tylko organ wyrazajacy zgode upowazniony jest do zaakcep-
towania innej stawki oprocentowania niz okreslona w art. 70 ust. 3 u.g.n., nie moze o tym
w umowie zadecydowa¢ starosta ani organ wykonawczy samorzadu terytorialnego (por. wy-
rok WSA we Wroctawiu z 21.05.2008 r., I SA/Wr 139/08, LEX nr 519139).

Nie jest zatem jasne, czy uchwala lub zarzadzenie wyrazajace zgode na umowng stawke opro-
centowania rat powinny wskazywac wysokos¢ stawki, czy upowaznia¢ organ do podjecia ne-
gocjacji w sprawie ustalenia stawki, ktorej wysokos¢ nie zostata ustalona lub zostata ustalona
progowo. Jesli si¢ przyjmie, ze wyrazanie zgody pelni funkcje kontrolng, to powinno ono do-
tyczy¢ konkretnej stopy procentowej ustalonej wczesniej w projekcie umowy. Konsekwencja
takiego zalozenia jest przyjecie, Ze w razie braku zgody zastosowanie miataby stopa okreslona
wart. 70 ust. 3 u.g.n.

W $wietle wyroku NSA z 5.07.2016 r., I OSK 714/16, LEX nr 2100738, uchwata w przedmiocie
zgody na stawke oprocentowania od niesptaconej czeéci ceny nieruchomosci gminnej zby-
wanej w trybie bezprzetargowym jest aktem indywidualnym rady, skierowanym do organu
wykonawczego gminy, stanowi element sformalizowanego trybu generowania cywilnopraw-
nego o$wiadczenia woli gminy w zakresie postanowien umownych wskazujacych wysokosé¢
oprocentowania niesplaconej ceny zbywanej przez gmine nieruchomosci, ktérg rozlozono
nabywcy na raty.

Ewentualnie mozna tez zaklada¢, ze zgoda moze zosta¢ wyrazona na zastosowanie innej
stopy niz zawarta w przedstawionym projekcie umowy. Bedzie ona mogla zosta¢ zastoso-
wana, jezeli obie strony umowy zaakceptuja nowa stope i dokonajg odpowiednich zmian pro-
jektu umowy. W innym przypadku takze zastosowanie miataby stopa ustawowa.

Z tresci komentowanego przepisu nie wynika jednak, ze niedopuszczalne jest wyrazenie

zgody na ustalenie w drodze negocjacji stopy procentowej mieszczacej si¢ w pewnych grani-
cach (od - do).
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Art. 71 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Niemniej, jak to wynika z wyroku NSA z 27.10.2009 r., I OSK 579/09, LEX nr 571047, oraz
z wyroku WSA w Gorzowie Wielkopolskim z 27.10.2011 r., II SA/Go 698/11, LEX nr 1132235,
zbrzmienia art. 70 ust. 4 u.g.n. nie mozna wywie$¢ kompetencji stanowienia przez wojewode,
rade lub sejmik aktéw o charakterze generalnym. Zatem w uchwale o zasadach nabywania,
zbywania, obcigzania nieruchomosci nie mozna ustali¢ generalnej zasady oprocentowania rat
w wysoko$ci innej niz przewiduje ustawa, a zarzadzenie wojewody lub uchwata rady badz sej-
miku moga jedynie wyraza¢ zgode na zastosowanie innego oprocentowania w konkretnych,
wskazanych (pojedynczych) przypadkach.

Z tresci przepisu wynika, ze zgoda dotyczy zastosowania jakiejkolwiek innej stopy procento-
wej niz rowna stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski. Zatem moze
chodzi¢ zaréwno o stawke nizsza, jak i wyzsza.

6. W przypadku opdznienia w zaplacie rat w stosunku do terminéw okreslonych w umowie,
oprocz zwyklego oprocentowania, nalezy optaci¢ takze odsetki ustawowe za zwloke w zapla-
cie. Bedg one liczone od kwoty raty wraz z jej oprocentowaniem.

7. Obciazenie nabywcy nieruchomosci kosztami przygotowania tej nieruchomosci do sprzedazy
(optaty notarialne, sadowe, skarbowe, zalozenia ksiegi wieczystej, wycena nieruchomosci,
podzial i inne), okreslenie obowiazkéw nabywcy nieruchomosci utrzymania obiektu w nale-
zytym stanie oraz obowiazku wplacenia zaliczki przed nabyciem nieruchomosci nalezg do
postanowien (i to postanowien przedmiotowo nieistotnych), ktére powinny by¢ konkrety-
zowane w umowie sprzedazy nieruchomosci. Nie mozna ich kwalifikowa¢ jako podstawo-
wych regul postepowania w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami (por. wyrok WSA
we Wroctawiu, IT SA/Wr 139/08, Dz.Urz. Woj. Doln. z 2008 r. Nr 280, poz. 3057).

I NEBVAN [Optaty za uzytkowanie wieczyste]

1. Za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza
oplate i oplaty roczne.
2. Pierwsza oplata za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w dro-
dze przetargu podlega zaplacie jednorazowo, nie pozniej niz do dnia zawarcia umowy
o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
3. Pierwsza oplate za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w dro-
dze bezprzetargowej mozna rozlozy¢ na oprocentowane raty. W sprawach tych stosuje sie
odpowiednio przepis art. 70 ust. 2-4.
4. Oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia
31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Oplaty rocznej nie pobiera si¢ za rok, w kto-
rym zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Wlasciwy organ, na wniosek
uzytkownika wieczystego zlozony nie pozniej niz 14 dni przed uplywem terminu platno-
$ci, moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.
5. Pierwszej oplaty nie pobiera sie w przypadku:
1) zamiany, o ktdrej mowa w art. 14 ust. 4i art. 15 ust. 2;
2) zawarcia kolejnej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, o ktorej
mowa w art. 37 ust. 3a pkt 2, jezeli od wygasniecia uzytkowania wieczystego nie
uplynely 3 lata.
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Dziat II. Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wltasnosé Skarbu Patistwa. .. Art. 71

6. W razie wygasniecia uzytkowania wieczystego oplata roczna z tytulu uzytkowania wie-
czystego za rok, w ktérym prawo wygaslo, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do czasu
trwania uzytkowania wieczystego w tym roku.

7. W przypadku gdy nastapila zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku przeniesienia
prawa uzytkowania wieczystego, oplate roczna pobiera si¢ w calosci od osoby bedacej
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w dniu 1 stycznia roku, za ktéry obowigzuje
oplata.

* Ustep 5 zostat zmieniony 23.08.2017 r. przez art. 1 pkt 14 lit. a ustawy z 20.07.2017 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.
poz. 1509).

* Ustep 7 zostat dodany 23.08.2017 r. przez art. 1 pkt 14 lit. b ustawy z 20.07.2017 r. o zmia-
nie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. poz. 1509).

. Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa opfate
roczna. Uzupetnieniem tej regulacji jest art. 71 ust. 1 u.g.n., w ktérym okreslono co do zasady,
jakie optaty ma wnosi¢ uzytkownik wieczysty — oprocz oplat rocznych ma on wnies$¢ pierw-
sz oplate za uzytkowanie wieczyste. Szczegolowe regulacje dotyczace tych oplat zawarte
zostaly w kolejnych przepisach art. 71-81 u.g.n.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate
roczng. Poczatek tego trwania wyznacza data powstania prawa uzytkowania wieczystego.
Powstanie za$ tego prawa wymaga wpisu konstytutywnego do ksiegi wieczystej. Bez wpisu
prawo uzytkowania wieczystego nie powstaje (por. wyrok SN z 4.02.2005 r., I CK 512/04, LEX
nr 394484).

Reguly dotyczace ponoszenia ciezaréw finansowych zwigzanych z posiadaniem prawa uzyt-
kowania wieczystego, o ktérych mowa w art. 71 u.g.n., dotyczace pobierania oplat rocznych
i termindw ich uiszczania, znajduja odpowiednie zastosowanie rowniez w przypadku, gdy na-
bycie prawa nastepuje z mocy ustawy — w zakresie, w jakim kwestii tych nie regulujg przepisy
odrebne (por. wyroki NSA z 3.04.2008 r., I OSK 562/07, LEX nr 506393, a takze z 2.04.2008 r.,
I OSK 551/07, LEX nr 505297).

Opfaty z tytutu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawny. Stanowia one ekwi-
walent pieniezny za mozliwos¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z wylaczeniem innych oséb. Korzystanie to
ma nastepowac w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego oraz
przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Wrylaczenie lub tagodzenie obowigzku ponoszenia oplaty rocznej powinno mie¢ kazdo-
razowo wyrazng podstawe prawng. Oplata roczna nie jest ekwiwalentem z tytulu moz-
liwosci czerpania zyskow z inwestycji zamierzonej lub realizowanej przez uzytkownika
wieczystego na nieruchomosci, lecz ekwiwalentem za korzystanie z nieruchomosci
jak wladciciel, bez wzgledu na to, czy uzytkownik prawo to faktycznie realizuje i czy udato
sie mu osiggna¢ zamierzony cel inwestycyjny (por. wyrok SN z 13.10.2017 r., I CSK 46/17,
LEX nr 2400308).
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Art. 71 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Istotna cechg regulacji ustawowych jest okreslone rozlozenie w czasie odplatnosci z tytulu
uzytkowania wieczystego, wiec oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego maja cha-
rakter cywilnoprawnego $wiadczenia okresowego — nalezy uiszczaé je periodycznie, co jed-
noczesnie powoduje, Ze rozlozona jest w czasie wymagalnos¢ tych oplat (por. wyrok NSA
7 4.12.2009 r., I FSK 1182/08, LEX nr 530975).

Wszelkie wyjatki od generalnych zasad musza wynikaé z przepisoéw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami lub z przepiséw innych ustaw. Takim wyjatkiem jest np. zwolnienie in-
stytutéw badawczych od oplat z tytulu uzytkowania wieczystego z wyjatkiem gruntéw wy-
korzystywanych do dziatalnosci, ktéra nie jest ich zdefiniowang w ustawie dziatalno$cia
podstawowg (gléwnie do dziatalnosci gospodarczej), wprowadzone przez art. 20 ust. 1 ustawy
z 30.04.2010 r. o instytutach badawczych (Dz.U. z 2019 r. poz. 1350 ze zm.), ktére nastepuje
z mocy samego prawa (por. wyrok NSA z 17.12.1998 r., II SA/Gd 2227/97, ONSA 1999/4,
poz. 132, wydany w okresie obowigzywania wcze$niejszej ustawy z 25.07.1985 r. o jednost-
kach badawczo-rozwojowych, Dz.U. z 2008 r. Nr 159, poz. 993 ze zm., lecz aktualny takze
w okresie obowigzywania ustawy o instytutach badawczych)®.

Przepisy art. 71 ust. 1 u.g.n. majg charakter norm bezwzglednie obowigzujacych, wigc kwestii
tu uregulowanych strony nie mogg uksztaltowa¢ w umowie odmiennie. Dotyczy to przede
wszystkim zasady ustalania i pobierania pierwszej oplaty oraz oplat rocznych.

Chociaz zatem prawo wieczystego uzytkowania moze by¢ przedmiotem obrotu, w tym moze
by¢ wniesione jako aport do spétki przez wieczystego uzytkownika, to wysokos¢ optat z ty-
tutu wieczystego uzytkowania gruntu nie wynika z ustalen stron takich transakcji (ani tez nie
jest pochodng wyceny prawa wnoszonego w aporcie), lecz wynika z umowy wigzacej wasci-
ciela gruntu i wieczystego uzytkownika (albo z umowy o oddanie gruntu w wieczyste uzyt-
kowanie, albo z pdzniejszych aktualizacji optat rocznych, dokonywanych przez wiasciciela
gruntu). Tylko wiec ze stosunku laczacego wlasciciela gruntu z wieczystym uzytkownikiem
moze wynika¢, ze oplat nie nalicza si¢ lub nalicza si¢ je w innej wysokosci (por. wyrok SN
2 10.03.2017 r., IIT CSK 77/16, LEX nr 2298269).

Do tych zwolnien odnidst si¢ obszerniej Sad Najwyzszy w wyroku z 13.12.2019 r., I CSK 543/18, LEX nr 2775950,
w ktérym czytamy m.in.: ,W art. 20 ust. 1 u.i.b. [ustawy o instytutach badawczych - przyp. E. B.-K.] ustawodawca
postuzyt si¢ pojeciem «czeéci gruntéw» wykorzystywanych przez instytuty badawcze na dziatalno$¢, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 4 tej ustawy. Dotyczy wiec to powierzchni gruntu lub gruntéw (dzialek wyodrebnionych geode-
zyjnie) oddanych w uzytkowanie wieczyste faktycznie wykorzystywanych wylacznie do tej dzialalnoéci. Na wyso-
kos¢ opfat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego nie moze wplywaé wspoélczynnik (udzial) powierzchni
wykorzystywanej w budynkach na dziatalnos¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.ib., w stosunku do powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw posadowionych na nieruchomosciach odnoszony nastepnie do powierzchni
pozostalej czesci gruntu z pominieciem tej czesci gruntu (parkingi), ktdra jest wykorzystywana przez pozwa-
nego na dziatalno$¢, o ktérej mowa w art. 2 ust. 4 u.i.b. Uwzglednienie tych czynnikéw oznaczaloby bowiem,
ze na wysoko$¢ rocznych optat naleznych wlascicielowi gruntu od uzytkownika wieczystego bedacego instytu-
tem badawczym miataby wplyw nie tylko powierzchnia gruntu wykorzystywana na dziatalno$¢, o ktorej mowa
w art. 2 ust. 4 u.i.b,, lecz poérednio takze wielko$¢ powierzchni budynkéw niestanowiacych wlasnosci wiasciciela
gruntu, lecz uzytkownika wieczystego. Zastosowanie tej metody prowadzi takze do takiego skutku, ze wysoko$¢
opfat rocznych ustalana bylaby takze od czesci gruntéw, ktore nie sa wykorzystywane wylacznie przez instytuty
badawcze na dzialalno$¢ wskazang wart. 2 ust. 4 u.i.b.”.
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Obecnie obowigzujace przepisy nie dopuszczaja juz mozliwosci, by uzytkownik wieczysty za-
placit jednorazowo (z gory) oplaty za caly okres uzytkowania wieczystego. Mozliwo$¢ taka
istniata do 31.07.1985 r. zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce terenami w miastach
i osiedlach oraz uchwaty nr 101 Rady Ministréw z 21.05.1976 r. w sprawie oplat za uzytko-
wanie wieczyste terendw w miastach (M.P. Nr 23, poz. 103 ze zm.). Po wejéciu w zycie ustawy
o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu nieruchomosci oraz rozporzadzenia Rady Ministrow
2 16.09.1985 r. w sprawie zasad i trybu ustalania oplat z tytutu uzytkowania wieczystego, za-
rzadu i uzytkowania gruntéw (Dz.U. z 1989 r. Nr 14, poz. 78) wniesienie takiej jednorazowej
zaplaty za caly okres uzytkowania wieczystego przestato by¢ mozliwe, a w § 9 ww. rozporza-
dzenia przesadzono, ze oplat rocznych nie pobiera si¢ od uzytkownikéw wieczystych, kto-
rzy na podstawie wczeéniej obowigzujacych przepiséw wniesli jednorazowo oplate za caly
okres uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie uzytkownicy wieczysci, ktérzy wniesli oplaty
za okres krotszy niz czas uzytkowania wieczystego obowiazani s uiszcza¢ oplaty po uptywie
tego okresu. Analogicznie uregulowano te kwestie w § 26 rozporzadzenia Rady Ministrow
z 16.07.1991 r. w sprawie wykonania niektdrych przepiséw ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. Nr 72, poz. 311 ze zm.), a obecnie s3 one tak samo
uregulowane w art. 76 ust. 2 u.g.n.

Odejécie od mozliwosci jednorazowej zaplaty z gory za caly okres uzytkowania wieczystego
ma na celu zabezpieczenie interesu wiasciciela gruntu w sytuacji znaczacych wzrostéw cen
gruntéw na rynku, gdyz umozliwia mu podwyzszanie optat rocznych odpowiednio do rosng-
cej wartosci gruntu, co nie jest mozliwe w sytuacji, gdy wniesiono z gory oplaty za caly okres
uzytkowania wieczystego.

Obecnie zawarcie umowy przewidujacej wniesienie jednorazowo opfat za caly okres uzyt-
kowania wieczystego skutkowaloby niewaznosécig z mocy prawa postanowien takiej umowy
dotyczacych jednorazowego wniesienia oplat (por. art. 58 § 3 k.c.). Skoro jednak umowa o od-
daniu gruntu w uzytkowanie wieczyste zawierana jest w formie aktu notarialnego, mozli-
wos$¢ taka wydaje sie tylko teoretyczna, gdyz notariusz nie powinien dopusci¢ do zawarcia
sporzadzonej w ten sposéb umowy. Niemniej gdyby jednak doszto do jej zawarcia i wniesie-
nia jednorazowo przez uzytkownika wieczystego oplat za caly okres uzytkowania wieczy-
stego w wysokoséci obowigzujacej w chwili oddawania gruntu w uzytkowanie wieczyste, to
nie zostalby na skutek tego zniesiony obowiazek dokonywania oplat rocznych (ewentualnie
w zaktualizowanej wysokosci). Dokonana z gory wplata powinna by¢ w takim przypadku
zaliczana na poczet kolejnych naleznych oplat rocznych, stosownie do ich wysoko$ci wyni-
kajacych ze zmian dokonanych podczas aktualizacji (por. uchwate SN z 8.02.1994 r., ITI CZP
188/93, OSNCP 1994/9, poz. 169).

Przepis art. 71 ust. 1 u.g.n. stanowi jedynie, Ze za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i optaty roczne. Szczegoly dotyczace wysokosci
i termindéw wnoszenia tych oplat zawierajg kolejne przepisy komentowanej ustawy. Pierwszej
oplaty dotycza np. przepisy art. 71 ust. 2, 3 i 5 oraz art. 72 ust. 2 u.g.n., a oplat rocznych prze-
pisy art. 71 ust. 4iart. 72 ust. 3 u.g.n.

Termin wnoszenia optat rocznych zostat wskazany w art. 71 ust. 4 u.g.n. — wnosi sie je z gory
za caly rok w terminie do 31 maraca kazdego roku.
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Art. 71 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami

Nawigzujac do tego przepisu nalezy doda¢, ze art. 1 pkt 14 ustawy z 31.03.2020 r. o zmianie
ustawy o szczegélnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwal-
czaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 568) wprowadza do tej ustawy m.in. art. 15j w brzmie-
niu; ,,Oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego, o ktorej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, 284 i 471)
za rok 2020 wnosi sie w terminie do dnia 30 czerwca 2020 r. Termin ten moze zostaé przedtu-
zony rozporzadzeniem Rady Ministréw”. Przepis ten wszed! w Zycie z dniem ogloszenia, czyli
31.03.2020 r. Ma charakter incydentalny i przesuwa termin zaplaty optaty rocznej za jeden tylko
rok 2020. Nie wydaje sie jednak by odroczenie takie w znaczacy sposob pomagalo adresatom tego
przepisu w minimalizowaniu skutkéw pandemii (czemu miala by¢ poswigcona ww. ustawa),
gdyz jedynie przesuwa ono obowigzek dokonania platnosci na okres, w ktérym nastapi ku-
mulacja negatywnych skutkéw wywolanego pandemia spadku lub braku dochodéw z powodu
wstrzymania lub ograniczenia dzialalnosci gospodarczej badz spadku dochodéw pracownikéw
spowodowanego utratg pracy lub ograniczeniem jej Swiadczenia. A przy tym, nawet jesli Rada
Ministréw skorzysta z mozliwosci dalszego przedtuzenia omawianego terminu, to nie zmienia
to charakteru tego rodzaju pomocy polegajacej jedynie na odroczeniu terminu naleznych $wiad-
czen i nie wprowadzajacej zadnych mechanizméw prowadzacych do ich zmniejszenia.

Z przepisem zwigzany jest tez art. 53 ww. ustawy, ktory takze wszedt w zycie 31.03.2020 r., a ktéry
przesuwa na te sama date termin woszenia oplaty za przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczy-
stego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw (dokonywa-
nego na podstawie ustawy z 20.07.2018 r.). Byta juz o tym mowa w komentarzu do art. 13, teza 6.

. Wedtugart. 71 ust. 2 u.g.n. pierwsza optata za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste w drodze przetargu podlega zaptacie jednorazowo, nie pézniej niz do zawarcia
umowy o oddanie tej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Podobnie jak przy wnosze-
niu zaplaty ceny za nieruchomosdci sprzedane w przetargu, nalezy przyjmowac, ze pierwsza
oplata za uzytkowanie wieczyste powinna zosta¢ wniesiona przed zawarciem umowy o odda-
nie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.

. Podobnie jak przy sprzedazy nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, tak i w przypadku
oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze bezprzetargowej
pierwszg oplate mozna roztozy¢ na oprocentowane raty. W mysl art. 71 ust. 3 u.g.n. stosuje sie
do tego odpowiednio przepisy art. 70 ust. 2-4 u.g.n. (por. komentarz do tych przepiséw).

. Wedlug art. 71 ust. 5 u.g.n. pierwszej oplaty nie pobiera si¢ w przypadku zamiany, o ktorej
mowa w art. 14 ust. 4 i art. 15 ust. 2 u.g.n., tj. w razie zamiany wlasnosci nieruchomosci na
prawo uzytkowania wieczystego lub prawa uzytkowania wieczystego na wilasnos¢, a takze
zamiany praw uzytkowania wieczystego dokonywanej miedzy Skarbem Panstwa a jednost-
kami samorzadu terytorialnego oraz miedzy tymi jednostkami.

Regulacja ta w wyniku nowelizacji z 20.07.2017 r. zostala umieszczona w art. 71 ust. 5 u.g.n.
jako pkt 1, po czym dodano w tym przepisie pkt 2, z ktorego wynika, ze pierwszej oplaty nie
pobiera si¢ rowniez w przypadku zawarcia kolejnej umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, o ktdrej mowa w art. 37 ust. 3a pkt 2 u.g.n. (chodzi tu o nieruchomosci, w stosunku
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do ktérych wygasto uzytkowanie wieczyste na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie
lub decyzji administracyjnej, jezeli o nabycie nieruchomosci ubiega si¢ dotychczasowy uzyt-
kownik wieczysty nieruchomosci albo jego spadkobierca), jezeli od wygasniecia uzytkowania
wieczystego nie uplynely 3 lata.

Inne przypadki zaniechania pobierania pierwszej oplaty przewidziane zostaly w art. 200
ust. 1 oraz w art. 204 ust. 4 u.g.n. Fakultatywng mozliwo$¢ niepobierania pierwszej oplaty
przewiduje tez art. 207 ust. 2 u.g.n. (zob. komentarze do tych przepisow).

. Roszczenie o zaplate pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste nie jest roszczeniem zwigza-
nym z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej (por. wyrok SN z 17.12.2003 r., IV CK 288/02,
OSNC 2005/1, poz. 15).

. Wedlug art. 71 ust. 4 u.g.n. uzytkownik wieczysty obowiazany jest wnosi¢ przez caly okres
uzytkowania wieczystego oplaty roczne. Oplaty rocznej nie pobiera sie za rok, w ktérym
zostalo ustanowione prawo uzytkowania wieczystego.

Poczatek okresu, za jaki majg by¢ wnoszone oplaty roczne, zalezy zatem od daty zawarcia
umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Umowa taka wymaga aktu
notarialnego. Ponadto ustanowienie uzytkowania wieczystego wymaga wpisu do ksiegi
wieczystej, a wpis ten jest konstytutywny, wiec powstanie prawa uzytkowania wieczystego
(a takze przejscie tego prawa na inng osobe) uzaleznione jest od dokonania wpisu do ksiegi
wieczystej (por. tez powolywany juz wczesniej wyrok SN z 4.02.2005 r., I CK 512/04). Zgodnie
z art. 29 w.kw.h. wpis uzytkownika wieczystego do ksiegi wieczystej ma moc wsteczna od
chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu (por. uchwate SN z 21.05.2002 r., III CZP 29/02,
OSNC 2003/6, poz. 76). Zatem w praktyce za datg, od ktérej uzalezniony jest obowiazek
wnoszenia oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste, mozna uznawa¢ date zfozenia wniosku
o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej. Nalezy jednak pamieta¢, ze skutek przewidziany
w art. 29 wkwh. zwigzany jest tylko z wpisem, ktory zostal dokonany (por. tez wyrok SA
w Warszawie z 9.10.2008 r., VI ACa 245/08, ,Wspdlnota” 2009/14, s. 28).

To uzaleznienie ustanowienia prawa od wpisu do ksiegi wieczystej (a wlasciwie od daty zto-
zenia wniosku o dokonanie takiego wpisu) oraz uzaleznienie obowigzku wnoszenia oplat
rocznych od daty ustanowienia prawa przynosi taki skutek, ze jesli umowe spisano w jednym
roku, a wniosek o wpis prawa wieczystego uzytkowania do ksiegi wieczystej zfozono w roku
nastepnym (w ktérym tez dokonano wpisu do ksiegi), to obowigzek uiszczania optat rocz-
nych powstanie dopiero w kolejnym roku, nastepujacym po roku, w ktérym dokonano wpisu
do ksiegi (tj. ponad rok od daty zawarcia umowy).

Opfata roczna ma bowiem charakter niepodzielny (jest wnoszona za caly rok), a wszelkie
wyjatki od tej zasady muszg wynikaé wprost z ustawy (wyjatek taki przewidziany zostat
np. wart. 71 ust. 6 u.g.n.).

Uzytkownicy wieczysci maja oplaty roczne wnosi¢ w terminie do 31 marca kazdego roku,
z gory za dany rok - bez zadnego odrebnego wezwania. Jednakze wlasciwy organ, na wniosek
uzytkownika wieczystego zfozony nie pdzniej niz 14 dni przed uptywem terminu ptatnosci,
moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.
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W komentarzu zostaly przedstawione zagadnienia dotyczace gospodarowania nieruchomos$ciami
ze szczegolnym uwzglednieniem publicznych zasobéw nieruchomosci. Oméwiono nie tylko przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i sporzadzone do niej akty wykonawcze, lecz takze zwigzane
z nimi bardzo liczne przepisy innych aktéw prawnych. Wnikliwie przeanalizowano réwniez obszerne
orzecznictwo.

Autorka uwzglednia zagadnienia dotyczace m.in.: obrotu nieruchomosciami, gospodarowania publicz-
nymi zasobami nieruchomosci i tworzenia takich zasobdw, uzytkowania wieczystego, wywlaszczania
i ograniczania praw do nieruchomosci, wyceny, scalania i podzialéw nieruchomosci, oplat adiacenckich,
zarzadzania nieruchomo$ciami, posrednictwa w obrocie i rzeczoznawstwa majatkowego oraz wlasnosci
lokali. Odniesiono si¢ takze do problematyki gruntéw warszawskich i przeksztalcen prawa wieczystego
uzytkowania w prawo wlasnosci gruntu, zaréwno dokonywanych na wniosek, jak i z mocy prawa.

W széstym wydaniu ksigzki skomentowano wszystkie zmiany aktéw prawnych, wazne z punktu wi-
dzenia omawianej problematyki, opublikowane do 1.04.2020 r., a takze wchodzace w zycie po tym dniu.
Omoéwione zostaty regulacje wprowadzone ustawa o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci oraz radykalne
zmiany tych norm wynikajace z nowelizacji z 13.06.2019 r., jak réwniez uregulowania zawarte
m.in. w ustawach:

-7 13.02.2020 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw,

-7 23.01.2020 r. 0 zmianie ustawy o dziatach administracji rzagdowej oraz niektorych innych ustaw.

W komentarzu przedstawiono réwniez przepisy dotyczace wprowadzenia pakietu dla firm w ramach
TARCZY ANTYKRYZYSOWE], w tym rozwigzan w zakresie:
— przesuniecia terminu wnoszenia opfat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz przeksztalcenia prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci;
- uelastycznienia zasad udzielania ulg w splacie naleznosci pienieznych;
- wprowadzenia ulatwien ustawowych w procedurze podejmowania decyzji o odroczeniu
platnosci lub umorzeniu czynszéw najmu i dzierzawy.

Ewa Bonczak-Kucharczyk - specjalizuje si¢ w zagadnieniach dotyczacych mieszkalnictwa, nierucho-
moéci, gospodarki komunalnej i lokalnego rozwoju. Jest autorka licznych publikacji z tego zakresu, za-
réwno ksigzkowych, jak i prasowych. W koncu lat 90. i w pierwszej dekadzie XXI w. jako wiceprezes
Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast uczestniczyla w pracach nad wieloma ustawami, m.in. dotycza-
cymi nieruchomosci. Wyktadata w Wyzszej Szkole Gospodarowania Nieruchomos$ciami w Warszawie
oraz na Uniwersytecie Warszawskim. Prowadzita dzialalno$¢ doradczg w kraju i zagranicg, szczegdlnie
w zakresie rozwoju i gospodarki nieruchomosciami; doradzata wtadzom duzych miast, prowadzita pro-
gramy finansowane przez miedzynarodowe instytucje pomocowe; zajmowala sie funkcjonowaniem sa-
morzadu terytorialnego i przedsiebiorstw komunalnych. W 2007 r. zostata czlonkiem Panstwowej Rady
Gospodarki Przestrzenne;j.
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