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DOCHODY GMIN
Z TYTULU OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Przez rynek nieruchomoéci rozumie si¢ ogdél warunkow, w ktorych
dokonywany jest transfer praw do nieruchomofci. Jednym z uczestnikow
tego rynku sa jednostki samorzadu terytorialnego: gmina, powiat i samorzad
wojewodztwa, ktére bedac whacicielami nieruchomosci, moga czerpac
roznego rodzaju dochody z tytutlu obrotu tymi nieruchomosciami. Autorka
artykutu koncentruje swoja uwage na obrocie nieruchomosciami bedacymi
wlasnoécia gminy i mozliwoéciach osiagania przez nia dochodéw z tytulu
tego obrotu. Celem artykutu jest wskazanie, jakiego rodzaju dochody
zwigzane z transferem praw do nieruchomos$ci moga by¢ przez gming
osiagane oraz w jakim stopniu gmina moze decydowaé o wysokosci tych
dochodow.

Ustawowe okre$lenie mienia komunalnego zawarte jest w art. 43 ustawy
o samorzadzie gminnym!. Przepis ten stanowi, ze mieniem komunalnym jest
wlasnos¢ i inne prawa majatkowe nalezace do poszczegélnych gmin i ich
zwigzkOw oraz mienie innych gminnych osoéb prawnych, w tym przedsig-
biorstw.

Z tresci tego artykulu wynika, ze mienie komunalne jest wielopodmiotowe.
Jednym z podmiotéw mienia komunalnego jest gmina?. Gminie moga
przyshugiwaé réznego rodzaju prawa majatkowe (np. uzytkowanie wieczyste,
ograniczone prawa rzeczowe, wierzytelnoci itp.), jednak w art. 43 jako
glowne z praw majatkowych, skladajacych si¢ na mienie gminy, wysuwa si¢

* Doktorantka w Katedrze Finansow i Bankowo$ci UL.

! Ustawa z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym; tekst. jedn. DzU 1996, nr 13,
poz. 74 z pozn. zm.

2 Pozostatymi podmiotami mienia komunalnego sa zwigzki migdzygminne oraz inne
gminne osoby prawne (np. przedsigbiorstwo komunalne).
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prawo wilasnosci®. Przedmiotem wiasnosci moga by¢ zaréwno rzeczy ruchome,
jak i nieruchomosci. Te drugie sa podstawowym skladnikiem majatku gminy.

Definicja nieruchomosci, obowiazujaca w Polsce, wynika z kodeksu
cywilnego* (dalej okreslanego jako k.c.). W mys$l artykulu 46 ust. 1 k.c.,
nieruchomosciami sa czeSci powierzchni ziemskiej, stanowiace odrebny
przedmiot wlasnoici (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane
lub czgéci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntéw przedmiot wlasnosci. Polskie prawo wyréznia wigc trzy
rodzaje nieruchomosci:

1) nieruchomos¢ gruntowa,

2) nieruchomo$¢ budynkowa,

3) nieruchomos$¢ lokalowa?®.

Wszystkie te rodzaje nieruchomodci moga by¢ przedmiotem wlasnosci
poszczegblnych gmin. Zgodnie z art. 45, ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, podmioty mienia komunalnego samodzielnie decyduja o prze-
znaczeniu i sposobie wykorzystywania skladnikéw majatkowych, przy za-
chowaniu wymogow zawartych w odrgbnych przepisach prawa. Oznacza to,
ze podmioty mienia komunalnego — w okreS§lonych granicach — maja
swobod¢ rozporzadzania mieniem komunalnym — w tym nieruchomo$ciami
bedacymi skladnikiem tego mienia. Ograniczenia tej swobody wynikajg
z wielu aktow prawnych, w tym m. in. z przepisdbw ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (okre§lanej dalej jako u.g.n.),
ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego’.

Jednym ze sposobéw rozporzadzania nieruchomogciami sa transfery praw
do nieruchomosci, czyli obr6t nieruchomo$ciami. Obrét nieruchomosciami,

3 W polskim prawie pojecie wiasnosci jest definiowane poprzez okreslenie granic uprawnier
whasciciela. Art. 140 kodeksu cywilnego stanowi, iz: ,,w granicach okre§lonych przez ustawy
i zasady wspolzycia spolecznego wiasciciel moze, z wylaczeniem innych o0s6b, korzystaé
z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, a w szezegdlnosci
moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé
rzecza’.

* Ustawa z 23 kwietnia 1964 r., DzU 1964, nr 16, poz. 93 z pozn. zm.

5 Taki podzial jest powszechnie stosowany w literaturze prawniczej, por.. E. Gniewek,
Obrdt nieruchomosciami panstwowymi i komunalnymi, ZAKAMYCZE, Krakow 1994, s. 23;
M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-55 kodeksu cywilnego, ZAK AMYCZE, Krakéw
1997, 5. 110; J. Winiarz (red.), Kodeks cywilny z komentarzem, Wydawnictwo Prawnicze
PWN, Warszawa 1989.

°® Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn.: DzU 2000,
nr 46, poz. 543.

" Ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, DzU 2001, nr 71, poz. 733.
Ustawa ta zastgpila obowigzujaca wczesniej ustawg z 2 lipca 1994 1. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych; tekst jedn.: DzU 1998, nr 120, poz. 787 z pon. zm.
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w §cistym znaczeniu tego stowa, oznacza przenoszenie wlasnosci w drodze
czynnosci prawnych®. Jednak najczgiciej pojecie ,,0brot nieruchomosciami’
rozumiane jest w szerokim znaczeniu — jako ogot transakcji, ktore skutkuja
zmiana uzytkownika przestrzeni®. Prawo przewiduje dwie zasadnicze moz-
liwoéci przekazania praw do nieruchomo$ci:

— przeniesienic prawa wlasnoici (np. poprzez sprzedaz lub zamiang
nieruchomosci),

— udostepnienie nieruchomosci bez przenoszenia prawa whasnosci (np.
uzytkowanie wieczyste, trwaly zarzad, dzierzawa, najem, uzytkowanie)!°.

Wymienione formy obrotu moga dotyczy¢ rowniez nieruchomosci sta-
nowigcych wlasno§¢ gminy. Zasadniczym przepisem okreSlajacym zakres
form zbywania i obcigzania nieruchomo$ci gminnych jest art. 13, ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomogciami, wskazujacy na zasade (z za-
strzezeniem wyjatkow wynikajacych z innych ustaw), Ze nieruchomoéci
stanowiace wlasno§é jednostek samorzadu terytorialnego moga by¢ przed-
miotem obrotu. W szczegdlnoéci nieruchomosci moga byé przedmiotem
sprzedazy, zamiany, zrzeczenia si¢, oddania w uzytkowanie wieczyste,
w najem lub dzierzawe, uzyczenia, oddania w trwaly zarzad, a takze
moga byé obcigzone ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako
wklady niepieni¢zne (aporty) do spolek, przekazywane jako wyposazenie
tworzonych przedsigbiorstw pafistwowych oraz jako majatek tworzonych
fundacji.

Cze$¢ tych transakcji'® moze stanowi¢ zrédlo dochodu gminy. Na
wysokoé¢ dochodéw z tego tytulu wptywaja m. in. specyficzne uregulowania
prawne ograniczajace obr6t nieruchomosciami gminnymi.

W dalszej czgSci artykulu zostana przedstawione podstawowe rodzaje
dochodéw gminy z tytulu obrotu nieruchomosciami stanowiacymi jej wiasno$¢
wraz ze wskazaniem na gtowne ograniczenia prawne tego obrotu.

1. SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosci stanowigce wilasno§¢ gminy moga by¢ przedmiotem
sprzedazy. Na podstawie umowy sprzedazy nastgpuje przeniesienie whasnosci

8 J. Ignatowicz Prawo rzeczowe, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa 1995, s. 103.

9 Por. S. Brzeszczynska, Opodatkowanie obrotu nieruchomosciami, C. H. BECK,
Warszawa 1997, s. 12.

10 por. Z. Biczk o wski, Transfery nieruchomosci pomigdzy mieniem publicznym i prywatnym,
,,Nieruchomo$¢” 1998, nr 2-3, 5. 61.

11 Niektére z tych transakcji nie wiaza si¢ z uzyskiwaniem przez gming przychodow (np.
darowizna, zrzeczenie si¢ nieruchomosci, uzyczenie).
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na inny podmiot. Osoba przenoszaca wlasno§¢ (gmina) nazywana jest
zbywca, a osoba, na ktora w nastgpstwie takiej umowy wlasno$é przechodzi,
nosi miano nabywcy.

Ograniczenia swobody wyboru formy sprzedazy

Forma sprzedazy nieruchomosci ma wplyw przede wszystkim na okres
realizacji sprzedazy, a co si¢ z tym wiaze, na moment wplywu §rodkéw ze
sprzedazy. Sprzedaz nieruchomosci bedacej wlasnoécia gminy moze nastapi¢
w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej. Wybér formy sprzedazy
nieruchomosci jest ograniczony przepisami ustawy o gospodarce nierucho-
mo$ciami. Zasada jest stosowanie formy przetargu. Natomiast, zgodnie
z art. 37, ust. 1 u.g.n., nieruchomos¢ jest zbywana w drodze bezprzetar-
gowej, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystuguje pierwszefistwo w jej
nabyciu,

2) zbycie nastgpuje miedzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu
terytorialnego oraz miedzy tymi jednostkami,

3) nieruchomo$¢ jest zbywana osobom fizycznym i osobom prawnym,
ktore prowadza dzialalno$¢ charytatywna, opiekunfcza, kulturalna, lecznicza,
oSwiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub sportowo-
-turystyczna, na cele nie zwiazane z dzialalnoscia zarobkowa,

4) zbycie nastgpuje w drodze zamiany lub darowizny,

5) sprzedaz nieruchomosci nastgpuje na rzecz uzytkownika wieczystego,

6) przedmiotem zbycia sa czeSci nieruchomosci, niezbedne do poprawienia
warunkow zagospodarowania nieruchomoéci przyleglej, stanowiacej wlasnogé
lub oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza te czefci
naby¢, jesli nie moga by¢ zbyte jako odrebne nieruchomosci,

7) ma stanowi¢ wklad niepienig¢zny (aport) do spotki albo wyposazenie
nowo tworzonej panistwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek
tworzonej fundacji,

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalng strefa ekonomiczna,
na ktorej terenie jest polozona.

Swoboda wyboru przez gming formy sprzedazy przejawia si¢ w mozliwosci
zwolnienia z obowiazku zbycia w drodze przetargu ,,nieruchomosdci prze-
znaczonych pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacje urzadzen
infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych [...]. Zwolnienia
tego dokonuje rada gminy w drodze uchwaly”!2,

12 Por. art. 37, ust. 3 u.g.n.
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Ograniczenia swobody ksztaltowania cen sprzedawanych nieruchomosci

Cena sprzedazy ma bezpos$redni wptyw na wysokos¢ dochodow z tytutu
sprzedazy oraz pos$redni na dlugo$¢ okresu sprzedazy nieruchomosci.

Przy sprzedazy bezprzetargowej, cen¢ nieruchomosci okresla si¢ w wysoko-
§ci nie nizszej niz jej warto§¢'3, przy czym warto$¢ ta jest okreSlona przez
rzeczoznawc¢ majatkowego. Zarzad gminy moze udzieli¢ za zgoda rady
gminy bonifikaty od tej ceny, jezeli nieruchomos$¢ jest sprzedawana:

1) pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury
technicznej oraz innych celow publicznych,

2) osobom fizycznym i osobom prawnym, ktére prowadza dzialalno$¢
charytatywnga, opiekuncza, kulturalna, lecznicza, o$wiatowa, naukowa,
badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub sportowo-turystycznga, na cele
niezwiazane z dzialalnoscia zarobkowa,

3) organizacjom zrzeszajacym dzialkowcOw z przeznaczeniem na pracow-
nicze ogrody dzialkowe,

4) poprzedniemu wlascicielowi lub jego spadkobiercy, jezeli nieruchomosc¢
zostala od niego przejeta przed dniem 5 grudnia 1990 r.,

5) na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz jednostki samorzadu te-
rytorialnego,

6) kosciolom i zwiazkom wyznaniowym, majacym uregulowane stosunki
z panstwem, na rzecz dzialalnosci sakralnej,

7) jako lokal mieszkalny,

8) w wyniku uwzglednienia roszczen, o ktéorych mowa w art. 209a,
ust. 1 i ust. 2 u.g.n'* (przepis ten dotyczy wydzielonej przy wyodrgbnianiu
wlasnoéci lokali dziatki gruntu nie spelniajacej wymogbéw dzialki budowla-
nej).

W przypadku sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow
cen¢ nieruchomosci obniza si¢ 0 50% (jest to tzw. bonifikata ustawowa).
Zarzad gminy moze t¢ bonifikat¢ podwyzsza¢ lub obniza¢ za zgoda rady
gminy.

Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej moze
zosta¢ rozlozona na raty, nie dluzej niz na 10 lat. Pierwsza rata podlega
zaplacie nie po6zniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc
nieruchomosci, a nastgpne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja za-
placie w terminach ustalonych przez strony w umowie (art. 70, ust. 2
u.g.n.).

Przetarg przeprowadza si¢ w formie przetargu ustnego nieograniczonego
lub ograniczonego (czyli w formie licytacji, majacej na celu uzyskanie

13 Art. 67, ust. 1, pkt 3 u.g.n.
14 Art. 68, ust. 1 u.g.n.
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najwyzszej ceny) oraz przetargu pisemnego nieograniczonego lub ograniczonego
(czyli w formie pisemnych ofert, majacych na celu wybér najkorzystniejszej).
Procedure przetargu okreslaja art. 38-42 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi oraz rozporzadzenie Rady Ministrow z 13 stycznia 1998 r. w sprawie
okre§lenia szczegblowych zasad i trybu przeprowadzania przetargdéw na zbycie
nieruchomodci stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasnosé gminy?s,

Przy sprzedazy nieruchomoéci w drodze przetargu stosuje si¢ nastepujace
zasady ustalania cen:

1) cen¢ wywolawcza w pierwszym przetargu ustala sic w wysokosci nie
nizszej niz warto$¢ nieruchomosci,

2) ceng wywolawcza w drugim przetargu mozna ustali¢é w wysokosci
nizszej niz warto$¢ nieruchomodci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartosci,

3) cen¢ nieruchomosci, ktoéra jest obowiazany zaplaci¢ jej nabywca,
ustala si¢ w wysokoSci ceny uzyskanej w wyniku przetargu,

4) jezeli przetargi nie przyniosly rezultatow, ceng nieruchomoséci ustala
si¢ w wysokoSci uzgodnionej z jej nabywca (art. 67, ust. 1, pkt 2 u.g.n.).

Cena nieruchomofci sprzedanej w drodze przetargu podlega zaplacie nie
pozniej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej whasnoéé (art. 70,
ust. 1 u.g.n.).

Na podstawie powyzszych informacji nalezy stwierdzi¢, ze ograniczenia
swobody ustalania przez gming cen sprzedazy dotycza dolnych granic tych
cen. Jednak i w tym przypadku gmina ma pewna swobode ksztaltowania
cen sprzedazy nieruchomosci, ktora przejawia si¢ np. w mozliwosci udzielania,
za zgoda rady gminy, bonifikaty w przypadku sprzedazy okre§lonych
nieruchomosci.

Gmina moze réwniez decydowaé (we wskazanych powyzej granicach)
o rozloZeniu na raty platnosci z tytulu sprzedazy nieruchomosci w drodze
bezprzetargowej. Decyzja taka wplywa na wysokosé dochodéw z tego tytutu
w poszczegOlnych okresach.

Pozostale ograniczenia

Pozostale ograniczenia dotyczace sprzedazy nieruchomofci odnosza si¢
do nastgpujacych nieruchomosci:

1) polozonych na obszarach morskich paséw nadbrzeznych — ich sprzedaz
wymaga porozumienia z organem administracji rzadowej whasciwym w spra-
wach morskich,

2) terendéw gérniczych — wymaga, w razie braku planu miejscowego,
porozumienia z organem whasciwym do udzielania koncesji na wydobywanie
kopalin,

15 DzU 1998, nr 9, poz. 30.
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3) park6w narodowych — wymaga porozumienia z dyrektorem wilasciwego
parku narodowego,

4) graniczacych z nieruchomos$ciami oddanymi w trwaly zarzad na cele
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — wymaga porozumienia z wlasciwym
w tych sprawach naczelnym organem administracji rzadowej'®. Przepis ten
dotyczy rowniez oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, uzyt-
kowanie, najem i dzierzawe.

W powolanych sytuacjach gmina jest w istotny sposob skrgpowana
w wykonywaniu swojego prawa wlasnosci, gdyz musi uzyska¢ porozumienie
z organem realizujacym zadania administracji rzadowej. Pominigcie zawarcia
porozumienia przez gming¢ z odpowiednim organem w przedstawionych
sytuacjach naraza zawarta umowe¢ na stwierdzenie sprzecznosci z prawem!’,

2. OPLATY Z TYTULU ODDANIA NIERUCHOMOSCI W UZYTKOWANIE WIECZYSTE
I WPLYWY Z PRZEKSZTALCENIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
PRZYSLUGUJACEGO OSOBOM FIZYCZNYM W PRAWO WLASNOSCI

Uzytkowanie wieczyste stanowi forme diugotrwalego!® korzystania przez
osoby fizyczne i osoby prawne z gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu
Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw. Problematyke
uzytkowania wieczystego reguluja rownolegle, komplementarnie przepisy
kodeksu cywilnego (art. 232-243) oraz ustawy o gospodarce nieruchomogciami.

Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej nastepuje
w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej. Tryb bezprzetargowy
stosowany jest w tych samych przypadkach co sprzedaz nieruchomosci
w trybie bezprzetargowym.

Ograniczenia swobody ksztaltowania oplat za uzytkowanie wieczyste
i wplywéw z przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
przyslugujacego osobom fizycznym w prawo wlasnosci

Prawo uzytkowania wieczystego jest prawem odplatnym. Problematyke
ustalania oplat z tytutu uzytkowania wieczystego reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomo$ciami. Zawierajac umowe uzytkowania wieczystego uzytkownik

16 Art. 19 u.g.n.

" M. Wolanin, Gospodarka nieruchomosciami gminy, , Nieruchomosci. Prawo, Podatki,
Praktyka” 2000, nr 1, s. 6.

% Oddanie w uzytkowanie wieczyste nastgpuje na okres dziewigédziesigeiu dziewieciu lat.
W przypadkach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy uzytkowania wieczystego nie wymaga
oddania gruntu na dziewigédziesiat dziewigé lat, dopuszczalne jest oddanie gruntu na okres
krotszy, co najmniej jednak na lat czterdzieSci (art. 236, ust. 1 k.c.).
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wieczysty nie placi calej kwoty — ceny gruntu, lecz jedynie 15-25%, a reszte
w rocznych oplatach. Wysokos¢ stawek procentowych oplat rocznych
z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w umowie
celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana i wynosi:

— za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczefistwa
panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej — 0,3% ceny,

— za nieruchomosci gruntowe pod budowg obiektéw sakralnych wraz
z budynkami towarzyszacymi, plebanii w parafiach diecezjalnych i zakonnych,
archiwow i muzeéw diecezjalnych, seminariéw duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wiadz kosciotéow i zwiazkéw wyznaniowych — 0,3%
ceny,

— za nieruchomosci gruntowe na dzialalno§¢ charytatywna oraz na
niezarobkowa dzialalno$¢: opiekunicza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowa,
wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa — 0,3% ceny,

- za nieruchomodci gruntowe pod budownictwo mieszkaniowe, na realiza-
cj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz
dzialalno§¢ sportowo-turystyczng — 1% ceny,

— za pozostale nieruchomosci gruntowe — 3% ceny?®.

Zgodnie z art. 77, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
wysoko$§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana nie czefciej niz raz w roku, jezeli
warto§¢ nieruchomosci ulega zmianie. Aktualizacji dokonuje si¢ na podstawie
warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.
W przypadku aktualizacji dokonywanej z urzedu, na organie ciazy ustawowy
obowiazek wypowiedzenia na pi§mie wysokosci dotychczasowej oplaty do
31 grudnia roku poprzedzajacego, wskazania sposobu obliczenia nowej
wysokogci oplaty oraz jednoczesnego przestania uzytkownikowi wieczystemu
oferty przyjecia nowej wysokosci oplaty roczne;j?.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem terminowym. Wygasa w pewnym
momencie, jesli wczeSniej nie bylo podstaw do rozwiazania umowy lub tez
strony od niej nie odstapity.

Osoby fizyczne i prawne, ktére nabyly prawo uzytkowania wieczystego,
moga ubiegaé si¢ o jego przeksztalcenie w prawo wlasnoéci na zasadach
okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomogciami. Orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego z 12 kwietnia 2000 r., ktére stalo si¢ ostateczne od
momentu publikacji w ,,Dzienniku Ustaw”, tj. od 14 kwietnia 2000 r.2!
~ uniemozliwia przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasno$ci na dotychczasowych (preferencyjnych) zasadach, okreslonych

19 Art. 72, ust. 3 u.g.n.

® B. Superson-Polowiec, Podwyzszanie oplaty za uzytkowanie wieczyste, ,,Gazeta
Prawna” 2000, nr 35, dodatek: ,Porady Prawne”.

21 DzU 2000, nr 28, poz. 352.
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w ustawie z 4 wrze$nia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujacego osobom fizycznym w prawo wilasnosci??. Nie
wyklucza jednak przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie
z art. 32 tej ustawy, nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie
wieczyste moze by¢ sprzedana wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. Z dniem
zawarcia umowy wygasa, z mocy prawa, uprzednio ustanowione prawo
uzytkowania wieczystego.

Zgodnie z art. 69 ustawy, na poczet ceny nieruchomosci gruntowej
sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza si¢ kwotg réwna
wartoSci prawa uzytkowania tej nieruchomosci, okre§lang wedhug stanu na
dzien jej sprzedazy. Zasadg¢ ustalania wartoSci rynkowej nieruchomoédci
gruntowej, jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, okreéla § 23
rozporzadzenia Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegolowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego?, Zgodnie z tym przepisem, warto$é t¢ stanowi kwota réwna
25% wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci jako prawa wlasnosci,
powigkszona o 0,25% tej wartoéci za kazdy rok niewykorzystanego okresu
prawa uzytkowania wieczystego.

Swoboda ksztaltowania wplywoéw gminy z tytulu uzytkowania wie-
czystego przejawia si¢ w mozliwosci rozlozenia na raty pierwszej oplaty
za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste w drodze
bezprzetargowej oraz udzielania bonifikat od pierwszej raty i oplat rocz-
nych (w przypadkach i na zasadach analogicznych jak przy sprzedazy
nieruchomosci, z uwzglednieniem faktu, Ze w uzytkowanie wieczyste mo-
ga by¢ oddawane jedynie nieruchomosci gruntowe). Gminie przystuguje
rowniez prawo podwyzszenia, uchwalg rady gminy, oplaty rocznej za
nieruchomosci gruntowe zaliczone zgodnie z art. 72, ust. 3 do pozo-
statych.

3. OPLATY OD NIERUCHOMOSCI ODDANEJ W TRWALY ZARZAD

Jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowo$ci prawnej nie moga
by¢ w obrocie cywilno-prawnym podmiotem praw i obowiazkéw, a co za
tym idzie, nie moga samodzielnie wystegpowaé w tym obrocie i zawiera¢ na

# Ustawa z 4 wrzenia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego przy-
stugujacego osobom fizycznym w prawo wihasnosci: DzU 1999, nr 65, poz. 746.

# Rozporzadzenie Rady Ministrow z 7 lipca 1998 r. w sprawie szezegotowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, DzU, nr 98,
poz. 612.
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swoja rzecz umoéw?*, Gminnymi jednostkami organizacyjnymi nie posiada-
jacymi osobowosci prawnej sa jednostki budzetowe, zaklady budzetowe
i gospodarstwa pomocnicze. Ustawodawca uznal za konieczne przyznanie
tym jednostkom takich praw wzgledem nieruchomosci, w ramach ktérych
beda one mogly korzysta¢ z nieruchomosci gminnych dla realizowania
celow, dla ktérych zostaly utworzone. Taka forma wladania nieruchomoscia
przez jednostk¢ organizacyjng jest trwaly zarzad.

Jednostka organizacyjna wladajac nieruchomo$cia oddana w trwaly
zarzad ma prawo w szczegdlnosci do:

1) korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia dzialalnoéci nalezacej
do zakresu jej dzialania,

2) zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy lub
modernizacji obiektu budowlanego, zgodnie z przepisami prawa budowlanego,
za zgoda organu nadzorujacego,

3) oddania, za zgoda organu nadzorujacego, nieruchomodci lub jej czesci
w najem, dzierzawg albo jej uzyczenie w drodze umowy zawartej na okres
nie dluzszy niz czas, na ktory zostal ustanowiony trwaly zarzad, z réwno-
czesnym zawiadomieniem wiasciwego organu, jezeli umowa jest zawierana
na okres do trzech lat, lub za zgoda wlasciwego organu, jezeli umowa jest
zawierana na okres powyzej trzech lat?s,

Trwaly zarzad na rzecz jednostki organizacyjnej ustanawia zarzad gminy,
na wniosek tej jednostki, w drodze decyzji. Istnieje réwniez mozliwoéé
nabycia przez jednostke organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej
trwalego zarzadu z mocy prawa — do nieruchomosci, ktéra jednostka ta
nabywa na rzecz gminy, dzialajac w jej imieniu i z upowaznienia zarzadu
gminy?S,

Zgodnie z art. 82 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, za nieru-
chomoé¢ oddana w trwaly zarzad pobiera si¢ oplaty roczne. Oplaty z ty-
tula trwalego zarzadu ustala si¢ wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomodci, okre$lonej zgodnie z art. 67, ust. 3, tj. nie nizszej niz jej
warto$¢. Wysokos§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu trwalego
zarzadu jest uzalezniona od celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana
1 wynosi:

1) za nieruchomoéci oddane na cele obronnofci i bezpieczefistwa panstwa,
w tym ochrony przeciwpozarowej — 0,1% ceny,

2) za nieruchomodci oddane pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacje
urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych, dzialalnosé
charytatywna, opiekuficza, kulturalng, lecznicza, o§wiatowa, naukowa,

“ M. Wolanin, op. cit., s. 7.
25 Art. 43, ust. 2 u.g.n.
26 Art. 17 u.gn.
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badawczo-rozwojowa, wychowawcza lub sportowo-turystyczna, a takze na
siedziby organéw wiladzy i administracji panstwowej — 0,3% ceny,

3) za pozostale nieruchomosci — 1% ceny; przy czym oplaty te obniza
si¢ o 50%, jezeli nieruchomos$¢ lub jej czeS¢ sktadowa zostaly wpisane do
rejestru zabytkow.

Oplaty roczne uiszczane sa do 31 marca kazdego roku, z gory za dany
rok. Na wniosek jednostki organizacyjnej mozna ustali¢ inny termin zaplaty,
nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego. Nie pobiera si¢ oplat
rocznych za nieruchomosci oddane w trwaly zarzad pod drogi publiczne,
parki, zielefice, ogrody botaniczne oraz ogrody zoologiczne?’.

W mysl art. 84, ust. 3 u.g.n, zarzad gminy moze udzieli¢, za zgoda rady
gminy, bonifikaty od oplat rocznych, jezeli nieruchomos$¢ jest oddana:

1) pod budownictwo mieszkaniowe, na realizacj¢ urzadzen infrastruktury
technicznej oraz realizacj¢ innych celéw publicznych,

2) jednostkom organizacyjnym, ktére prowadza dziatalno$é charytatywna,
opiekunicza, kulturalna, lecznicza, o§wiatowa, naukowa, badawczo-rozwojowa,
wychowawcza, sportowo-turystyczng, na cele nie zwigzane z dzialalnoscia
zarobkowa,

3) na siedziby organéw administracji pafstwowej i sadéw oraz proku-
ratur,

4) na siedziby zakladéw karnych i zakladéw dla nieletnich.

Artykul 85 ustawy przewiduje mozliwo$s¢ pozbawienia bonifikaty
w oplacie rocznej za trwaly zarzad. W mysl ust. 1 tego artykulu jedno-
stka organizacyjna sprawujaca trwaly zarzad nieruchomoscia, ktéra od-
dala t¢ nieruchomo$¢ lub jej czgs¢ w najem lub dzierzawe, jest zobowig-
zana do uiszczenia oplat rocznych w wysoko$ci 1% ceny nieruchomosci
i nie przysluguja jej bonifikaty, o ktérych mowa w art. 84, ust. 3
i4 ugn.

Zgodnie z art. 86 u.g.n., stawka procentowa oplaty rocznej z tytuhu
trwalego zarzadu nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 83, ust. 2, pkt 3
(tj. pozostale nieruchomosci), moze by¢ podwyzszona uchwata rady gminy.
Podwyzszenie stawki procentowej moze nastapi¢ tylko przed oddaniem
nieruchomos$ci w trwaly zarzad.

Artykut 87, ust 1 u.g.n. przewiduje mozliwo§¢ aktualizacji oplaty rocznej
z tytulu trwalego zarzadu. W mysl tego artykutu oplata roczna moze byé
aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto§¢ nieruchomosci
ulegnie zmianie. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje si¢ z urzedu albo na
wniosek jednostki organizacyjnej posiadajacej nieruchomo$é w trwalym
zarzadzie, na podstawie warto$ci nieruchomodci okre$lonej przez rzeczoznawce
majatkowego (art. 87, ust. 2 u.g.n.).

21 Por. art. 83, ust. 1 i 3 art. oraz 84 ust. 4 u.g.n.
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4. DZIERZAWA I UZYTKOWANIE

Dzierzawa i uzytkowanie sa prawami zblizonymi do siebie. Na podstawie
prawa uzytkowania lub umowy dzierzawy mozliwe jest korzystanie z nie-
ruchomos$ci bedacej wlasnoscia innego podmiotu oraz czerpanie z niej
pozytkow.

Dzierzawa dotyczy przede wszystkim gruntéw rolnych. Wedlug kodeksu
cywilnego (art. 693-709) przez umowe dzierzawy wydzierzawiajacy zobowiazuje
si¢ odda¢ dzierzawcy rzecz do uzywania i pobierania pozytkOw przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawca zobowiazuje si¢ placi¢ wydzier-
zawiajgcemu umowiony czynsz (wyrazony pieni¢znie lub w Swiadczeniach
innego rodzaju).

Ustawowa definicj¢ uzytkowania zawiera art. 252 k.c., ktoéry brzmi:
»Rzecz mozna obcigzy¢é prawem do jej uzywania i do pobierania jej
pozytkow (uzytkowanie)”. Uzytkowanie moze byé ustanowione zaréwno
odplatnie, jak i bez wynagrodzenia.

Ksztalt prawny tych form korzystania z nieruchomosci jest regulowany
przepisami kodeksu cywilnego, tym samym do dzierzawy i uzytkowania
nieruchomo$ci gminy zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego. Wy-
soko$¢ czynszu dzierzawnego i oplat za uzytkowanie nieruchomosci ustalana
jest w drodze przetargu.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami zawiera jedynie nastgpujace
uregulowania szczegoblowe odnoszace si¢ do dzierzawy lub uzytkowania
nieruchomosci gminy.

Po pierwsze, przeznaczenie nieruchomos$ci do oddania w dzierzawe lub
uzytkowane wymaga podania do publicznej wiadomoéci (przez sporzadzenie
wykazu takich nieruchomosci i wywieszenie go na okres 21 dni). W wykazie
musi by¢ podana m. in. wysoko$¢ oplaty z tytulu dzierzawy.

Po drugie, podobnie jak w przypadku sprzedazy nieruchomosci, oddawanie
ich w uzytkowanie i dzierzawe, w przypadkach gdy sa polozone na obszarach:

1) morskich paséw nadbrzeznych — wymaga porozumienia z organem
administracji rzadowej wlasciwym w sprawach morskich,

2) terenow gorniczych — wymaga, w razie braku planu miejscowego,
porozumienia z organem wiasciwym do udzielania koncesii na wydobywanie
kopalin,

3) parkow narodowych — wymaga porozumienia z dyrektorem wihasciwego
parku narodowego,

4) graniczacych z nieruchomosciami oddanymi w trwaly zarzad na
cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — wymaga porozumienia z wlas-
ciwym w tych sprawach naczelnym organem administracji rzadowej (art. 19

u.g.n.).
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5. DOCHODY Z NAJMU LOKALI

Najem jest umowa cywilnoprawna, na podstawie ktorej wynajmujacy
zobowiazuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony
lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placic wynajmujacemu umoéwiony
czynsz, ktory moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub $§wiadczeniach innego
rodzaju. Umowa najmu uregulowana jest w kodeksie cywilnym (art. 659-692)
oraz w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego?®,

Wedtug art. 20, ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, lokale
stanowigce wlasno§¢ gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spélek
prawa handlowego utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spolecznego, badz pozostajacych w samoistnym posiadaniu
tych podmiotow tworza mieszkaniowy zaséb gminy. Zaséb ten gmina
tworzy w drodze budowy lub nabywania budynkéw mieszkalnych. Zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okresla rada gminy (art. 21
ustawy o ochronie praw lokatorow).

Z tytulu najmu najemca jest zobowiazany oplaci¢ czynsz. Gmina moze
czerpa¢ wplywy w postaci czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych lub
uzytkowych. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustala
rada gminy w drodze uchwaly, przy czym stawki te ustalane sa z uwzgled-
nieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wartoéé uzytkowa
lokalu, a w szczegblnoscei:

1) polozenie budynku (np. centrum, peryferie),

2) polozenie lokalu w budynku (kondygnacja, stopien nastonecznienia),

3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan,

4) ogolny stan techniczny budynku?.

W obowigzujacej do dnia wejScia w Zycie ustawy o ochronie praw
lokatoréw ustawie o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
wyréznione zostaly dwa rodzaje czynszu: czynsz regulowany i czynsz wolny.
Zgodnie z art. 25, ust. 1, najemcy lokali tworzacych mieszkaniowy zasbb
gminy oplacali czynsz regulowany. Wyjatkiem byly lokale nalezace do
zasobow gminy o powierzchni przekraczajacej 80 m? ktére mogly byé
oddane w najem za zaplata czynszu wolnego (art. 66, ust. 1). Ustalenia
prawne wykluczaly dowolno$¢ sposobu naliczania wysokoéci czynszu regulowa-
nego, ograniczaly go bowiem do 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu
w stosunku rocznym (art. 25, ust. 2), ktéra to warto§¢ wyznaczal iloczyn
powierzchni uzytkowej lokalu i wskaznika przeliczeniowego 1 m? powierzchni

8 DzU 2001, nr 71, poz. 733.
2 Art. 7 ust. o ochronie praw lokatorow.
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uzytkowej budynku mieszkalnego ustalanego co kwartal w drodze zarzadzenia
przez wojewod¢. Obecnie, mimo iz gmina nie ma obowiazku naliczania
czynszu regulowanego, jednak zgodnie z art. 28, ust. 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, do 31 grudnia 2004 r. w stosunkach najmu powstaltych
przed dniem wejscia w zycie ustawy, wysoko$¢ czynszu w lokalach, w ktérych
obowiazywal w dniu wejécia w Zycie czynsz regulowany, nie moze przekraczaé
w stosunku rocznym 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

6. PODSUMOWANIE

Transfer praw do nieruchomosci gminy obwarowany jest szczegblowymi
przepisami, ktorych nadrzedna troska jest interes budzetu gminy. Mimo
istnienia wielu ograniczen prawnych zwiazanych z obrotem nieruchomosciami
gminnymi, nalezy stwierdzi¢, ze gmina ma znaczna mozliwo$¢ wplywu na
ten rodzaj dochodow.

Podejmowanie decyzji dotyczacych rozporzadzania prawem wlasnosci
nieruchomosci ma najistotniejszy wplyw na wysoko§é dochodéw gminy
z obrotu nieruchomosciami. Na przyklad podjecie decyzji o sprzedazy
nieruchomosci, najmie lokali uzytkowych, oddania nieruchomos$ci w uzyt-
kowanie wieczyste ma wplyw na wysoko$¢ dochodéw wlasnych gminy
w danym okresic i okresach przysztych. Gminy moga np. pod presja
biezacych potrzeb traktowa¢ sprzedaz nieruchomofci jako dorazna forme
zasilania budzetu gminnego, tymczasem sprzedaz majatku komunalnego
prowadzi do zmniejszenia jego zasobow, a w konsekwencji do ograniczenia
dochodow z tego majatku w przyszlosci.

O tym, ze dochody z obrotu nieruchomosciami moga stanowié istotny
element dochodéw, §wiadczy przyklad gminy Lodz. W 2000 r. w gminie
1.6dZ ten rodzaj dochodéw stanowil niemal 8% dochodéw budzetowych
gminy ogélem i ponad 87% dochodéw z majatku gminy (por. tab. L)
Najistotniejszym tytulem dochodéw byla sprzedaz nieruchomosci, w tym
glownie sprzedaz lokali mieszkalnych w domach wiclomieszkaniowych na
rzecz ich dotychczasowych najemcow (2,37% dochodéw ogétem). W roku
2000 sprzedano 2 039 takich lokali. Istotne znaczenie maja tez dochody
z tytulu uzytkowania wieczystego (1,44%).

Jak wynika z tab. 1, gmina poprzez udzial w rynku nieruchomosci moze
mie¢ wplyw na znaczng czgé¢ swoich dochodéw. Jednak wysokogé wplywow
zwigzanych z nieruchomosciami jest zalezna nie tylko od decyzji gminy, ale
i od przyjetych przez ustawodawcg rozwiazan prawnych. Ograniczeniom
prawnym podlega przede wszystkim wysoko$é cen, oplat i czynszow zwiaza-
nych z obrotem nieruchomog$ciami gminy.
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Tabela 1

Zestawienie dochodéw z obrotu nieruchomogciami w gminie Lodz w 2000 r.

Udziat w dochodach

Ogoélem dochody gminy

1 002 673 699,33

Rodzaje i wysokoéci dochodow gminy (zi) ;i z majatku
ogolem (%) :
gminy (%)

Dochody z obrotu nieruchomosciami: 76 846 671,82 7,66 87,38
1) dochody ze sprzedazy nieruchomofci: 41 799 999,08 4,17 47,53
— ze sprzedazy garazy, doméw jednorodzin-

nych, lokali mieszkalnych w tzw. matych

domach, budynkéw uzytkowych i lokali

uzytkowych, 1 869 536,87 0,19 213
— ze sprzedazy lokali mieszkalnych w domach

wielomieszkaniowych dotychczasowym na-

jemcom, 23 784 247,10 2,37 27,04
- ze sprzedazy gruntow i budynkéw o cha-

rakterze mieszkaniowym i gospospodarczym: 16 146 215,11 1,61 18,36
2) dochody z tytulu uzytkowania wieczystego: 14 394 582,93 1,44 16,37
— z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowa-

nia wieczystego w prawo wiasnosci, 1 085 098,06 0,11 1,23
— z tytulu oplat rocznych za wieczyste uzyt-

kowanie gruntu, 11 379 004,12 1,13 12,94
— z tytulu pierwszej wplaty za uzytkowanie

wieczyste; 1 930 480,75 0,19 2,19
3) pozostale dochody z tytulu obrotu nierucho-

mos$ciami: 20 652 089,81 2,06 23,48
~ 7z tytutu trwalego zarzadu i uzytkowania

gruntéw komunalnych, 559 144,74 0,06 0,64
— wieloletnie dzierzawy nieruchomoéci, 821 375,77 0,08 0,93
— wplywy z dzierzaw nieruchomosci do lat

trzech, 9 730 425,80 0,97 11,06
— wplywy z dzierzaw nieruchomosci przejetych

przez miasto Lodz od likwidowanych

przedsigbiorstw komunalnych, 381 487,44 0,04 0,43
— dochody z najmu lokali uzytkowych strefy

O 9 159 656,06 0,91 10,41
Dochody z majatku gminy 87 949 713,64

Zro6dto: opracowanie wlasne na podstawie Sprawozdania z wykonania budietu miasta
Fodzi za rok 2000, Urzad Miasta Lodz, £.6dz 2001.

Ustawodawca ma wplyw na mozliwa wysoko§¢ dochodow gminy poprzez:
— ustalenie minimalnych cen, po ktérych zbywana jest nieruchomos¢

(np. cena sprzedazy),

— ustalenie maksymalnych oplat za korzystanie z nieruchomosci gminy

(np. wysokos¢ czynszu regulowanego),
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— ustalenie $cifle okre§lonych oplat za korzystanie z nieruchomosci (np.
oplata roczna za uzytkowanie za nieruchomos$ci gruntowe pod budowe
obiektow sakralnych).

Nalezy jednak zauwazy¢, ze mimo tych ustalefi gmina ma pewien wplyw
na wysoko$¢ uzyskiwanych cen i oplat, poprzez mozliwo$é:

— podwyzszania niektorych rodzajow ustawowo okreslonych optat (np.
za uzytkowanie wieczyste),

— udzielania bonifikat,

— podwyzszania lub obnizania bonifikat ustawowych.

Nieco mniejsze, lecz rowniez istotne znaczenie dla zmian struktury
i wysokosci dochodéw w czasie ma mozliwo$¢ (w okre§lonych przypadkach
i okreSlonych granicach) podjecia przez gming decyzji o roztozeniu platnosci,
np. z tytulu sprzedazy nieruchomosci na raty. Dzigki tej mozliwoséci finansowe
efekty obrotu nieruchomofciami gminy moga by¢ traktowane jako zrédlo
zasilania budzetow gminnych w krétszym lub dluzszym okresie.

Dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami stanowiacymi wlasnosé
gminy sa elementem dochodéw z majatku gminy. Na dochody tego rodzaju
gmina ma - na tle innych rodzajow dochodéw - znaczny wplyw, ktéry
przejawia si¢ w mozliwosci ustalania ich rodzajow, struktury i wysokosci.
Dlatego wybdr sposobu gospodarowania nieruchomo$ciami gminnymi jest
niezwykle istotny z punku widzenia dochodéw gminy.

Magdalena Polanska

THE REVENUES FROM THE TRADE
IN THE REAL PROPERTY OWNED BY THE COMMUNE

Commune is one of the participants in the real estate market. The revenues from the
trade in the real property owned by the commune are a component of the revenues from
the commune’s assets. The commune has a considerable influence on this type of revenues
unlike on other types of revenues.

The influence is manifested in the possibility of determining the type, structure and
amount of such revenues, However, the size of such revenues depends on the legal solutions
adopted by the legislator. The article presents the legal limitations concerning the trade in
the real property owned by the commune and the impact of such limitations on the
commune’s revenues.



