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UZYTKOWANIE WIECZYSTE GRUNTOW ROLNYCH -
WYBRANE ZAGADNIENIA PRAWNE I FINANSOWE

Aneta Suchon

Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu

Abstrakt. Celem artykulu byla proba ustalenia, czy regulacje prawne zapewniajg uzyt-
kownikom wieczystym stabilne warunki wladania gruntami rolnymi oraz prowadzenia na
nich dziatalnosci rolniczej, a takze, czy utatwiaja tym podmiotom nabycie wlasnosci po-
siadanych gruntéw. W pierwszej kolejnosci rozwazania skupialy si¢ na charakterze praw-
nym uzytkowania wieczystego oraz uprawnieniach i obowigzkach finansowych uzytkow-
nika wieczystego. Nastepnie zostala podjeta tematyka przeksztatcania uzytkowania wie-
czystego we wlasnos$¢ oraz wygasnigcia uzytkowania wieczystego. Kolejna czgs¢ artykutu
odnosita si¢ do zagadnienia: uzytkownik wieczysty jako producent rolny. W podsumowa-
niu stwierdzono, ze uzytkownik wieczysty ma szeroki zakres uprawnien i moze on swo-
bodnie prowadzi¢ dziatalno$¢ rolnicza na gruntach rolnych. Ustawodawca uznal bowiem,
ze uzytkowanie wieczyste, obok najpopularniejszych form wiladania gruntami rolnymi,
jak wlasno$¢ i dzierzawa, wpisato si¢ trwale w stosunki wiejskie i dlatego uzytkownik
wieczysty moze korzysta¢ ze srodkéw unijnych, ulg w podatku rolnym czy ubezpieczenia
w KRUS.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, grunty rolne, dziatalno$¢ rolnicza, platnosci
unijne

WPROWADZENIE

Dla kazdego producenta rolnego istotne znaczenie ma stabilne posiadanie nierucho-
mosci, ktore pozwala na prowadzenie trwalej dziatalnosci rolniczej. Stabilizacje taka
zapewnia prawo wiasnosci. Jednak obok wlasnos$ci istnieje wiele form prawnych wta-
dania gruntami, takich jak chociazby: dzierzawa, uzytkowanie, wieczyste uzytkowanie.
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To ostatnie stanowi forme¢ dlugotrwatego korzystania z gruntu, alternatywny do sprze-
dazy sposob rozporzadzania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego [Gniewek 2000]. Instytucja ta funkcjonuje w polskim systemie prawnym
od czasu wejscia w zycie Ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w mia-
stach i na osiedlach [Ustawa... 1969]'. Przez wiele lat uzytkowanie wieczyste shizyto
przede wszystkim celom budownictwa. Obecnie zrezygnowano juz z takiego zawe¢ze-
nia. Oznacza to, ze nie obowigzuje juz ograniczenie wykorzystywania uzytkowania
wieczystego tylko do ,.gruntéw zabudowanych” lub ,,przeznaczonych pod zabudowe”.
Oddawa¢ w uzytkowanie wieczyste mozna wszelkie grunty, bez wzgledu na ich prze-
znaczenie, w tym takze rolne [Gniewek 2000].

Regulacja prawna poswigcona instytucji uzytkowania wieczystego zostala zawarta
w kilku aktach prawnych. Podstawg jest Kodeks cywilny[Ustawa... 1964] oraz Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa... 2014]. Zagadnie-
nie to w aspekcie prowadzonej na gruntach rolnych dziatalnosci rolniczej zostato poru-
szone takze w Ustawie z 15 wrzes$nia 1984 r. o podatku rolnym [Ustawa... 2006], Usta-
wie z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Panstwa [Ustawa... 2012 a], Ustawie z 11 kwietnia 2003 r. o ksztatltowaniu ustroju rol-
nego [Ustawa... 2012 b] i innych. Z kolei problematyce przeksztalcenia prawa uzytko-
wania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomos$ci poswigcona zostala Ustawa
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci [Ustawa... 2012 c¢]. Odnotowac nalezy szeroki katalog publi-
kacji dotyczacych uzytkowania wieczystego, jednak nie zawieraja one zagadnien po-
$wieconych uzytkowaniu wieczystemu gruntdw rolnych przez pryzmat prowadzonej
dziatalnosci rolniczej na tych ziemiach.

Celem artykutu jest proba ustalenia, czy regulacje zapewniaja uzytkownikom wie-
czystym, po pierwsze, stabilne warunki wladania gruntami rolnymi oraz prowadzenia na
nich dziatalnosci rolniczej, po drugie, czy utatwiaja tym podmiotom nabycie wtasnosci
posiadanych gruntow.

CHARAKTER PRAWNY UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
1 UPRAWNIENIA UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO

Przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ wylacznie nieruchomosci grun-
towe: 1) stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa potozone w granicach administracyjnych
miast oraz grunty potozone poza tymi granicami, lecz wlaczone do planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta i przekazane do realizacji zadan jego gospodarki (art. 232
§ 1 k.c.), 2) grunty stanowigce wlasno§¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzkow, (art. 232 § 1 k.c.), 3) w wypadkach przewidzianych w przepisach szczegdl-

! Ustawa ta uchylita wlasnosé czasowa i wprowadzila na jej miejsce uzytkowanie wieczyste.
Jak stwierdzit Truszkiewicz [2006], ,,do polskiego systemu prawnego uzytkowanie wieczyste
zostalo wprowadzone w okresie, w ktorym dominujaca forma wilasnosci byla — ze wzgledow
ustrojowych — wlasno$¢ panstwowa, podlegajaca szczegdlnej ochronie. O wprowadzeniu tej
instytucji w miejsce wspomnianej wlasnosci czasowej i innych praw o zblizonym charakterze
przesadzita przede wszystkim obawa przed ponowng prywatyzacja nieruchomosci panstwowych,
wigzana z konkurencyjng instytucja wtasnosci czasowej (art. 41 u.g.t.)”.
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nych przedmiotem uzytkowania wieczystego moga by¢ takze inne grunty Skarbu Pan-
stwa, jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkéw (art. 232 § 2 k.c.) [Ustawa...
1964].

W literaturze dotyczacej uzytkowania wieczystego i orzecznictwie® przyjmuje sie,
ze prawo uzytkowania wieczystego jest prawem posrednim mi¢dzy wlasnoscia a ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi [Gniewek 1999, Kodeks... 2000]. Ustawodawca wy-
eksponowat to, rezerwujac w systematyce kodeksu cywilnego odrebne miejsce dla
uzytkowania wieczystego, po prawie wlasnosci, a przed ograniczonymi prawami rze-
czowymi. Podzieli¢ zatem nalezy poglad, ze uzytkowanie wieczyste jest blizsze prawu
wilasnosci niz ograniczonym prawom rzeczowym [Gniewek 1999, Kodeks... 2000].

Uzytkownik wieczysty, podobnie jak wlasciciel, ma prawo do uzywania nierucho-
mosci, korzystania z niej i zbywania przyshugujacego mu prawa. O odmiennosci prawa
uzytkowania wieczystego w stosunku do prawa wiasnosci decyduja nastepujace pod-
stawowe cechy: Prawo uzytkowania wieczystego jest limitowane (ograniczone) w cza-
sie, korzystajacy z niego jest z reguty ograniczony co do dopuszczalnego sposobu ko-
rzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste oraz jest zobowigzany do zago-
spodarowania tego gruntu w okreslonym terminie, pod rygorem utraty przystugujacego
mu prawa, Z omawiang instytucja wiaze si¢ obowiazek uiszczenia tzw. pierwszej oplaty,
a nastepnie optat rocznych, ktérych wysokos¢ moze podlega¢ waloryzacji [Suchon
2009 b]. Ponadto, wedlug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, sprzedaz nierucho-
mosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej wymaga za-
warcia umowy w formie aktu notarialnego, czyli takiej jak whasnosci. Jednak dodatko-
wo elementem niezbednym do powstania uzytkowania wieczystego jest wpis do ksiegi
wieczystej [Ustawa... 2014, art. 27], gdyz ma charakter konstytutywny [Szachutowicz
iin. 2002].

Nabycie prawa uzytkowania wieczystego w drodze umowy zawartej ze Skarbem
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego wymaga zachowania okreslonej proce-
dury. Wedhlug ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oddanie gruntow w uzytkowanie
wieczyste nastgpuje, co do zasady, w trybie przetargowym. Przetarg przeprowadza sig
w formie: 1) przetargu ustnego nieograniczonego, 2) przetargu ustnego ograniczonego,
3) przetargu pisemnego nieograniczonego, 4) przetargu pisemnego ograniczonego.
Przetarg ustny ma na celu uzyskanie najwyzszej ceny, natomiast przetarg pisemny —
wybor najkorzystniejszej oferty.

Uzytkownik wieczysty korzysta z gruntu zgodnie z ustaleniami umowy ustanawia-
jacej uzytkowanie wieczyste, a takze z ustawg i zasadami wspotzycia spotecznego.
Istotng role odgrywa tu wigc na wstepie generalne przeznaczenie gruntu, a w $lad za
tym, uzgodniony w umowie sposob korzystania z gruntu. Dla zachowania ciaglosci
gospodarowania istotne znaczenie ma mozliwo$¢ przeniesienia na przejmujacych go-
spodarstwo rolne gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym w drodze umowy
sprzedazy, zamiany, darowizny lub innej umowy zobowiazujacej do przeniesienia tego

2 W postanowieniu z dnia 17 stycznia 1974 r., IIl CRN 316/73 (OSNCP 1974, z. 11, poz.
197), Sad Najwyzszy orzekl, ze wieczyste uzytkowanie zostato uksztaltowane jako instytucja
posrednia migdzy prawna kategorig wlasnosci a kategorig tzw. praw rzeczowych ograniczonych.
W wypadkach wigc nieuregulowanych w art. 232-243 k.c. oraz w umowie o oddanie terenu pan-
stwowego w wieczyste uzytkowanie nalezy, w wypadku trudnosci interpretacyjnych, postugiwaé
si¢ analogia przede wszystkim do przepisow zawartych w dziale II tytutu I ksiggi drugiej k.c.,
dotyczacych tresci i wykonywania wlasnosci, a wige m.in. rowniez do art. 145 k.c.
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prawa. Ma to szczegodlne znaczenie dla uzytkownika wieczystego, ktory zamierza prze-
kaza¢ grunty rolne w zamian za uzyskanie wczesniejszej emerytury rolniczej z KRUS
czy jej czgsci uzupetniajacej. Istnieje takze mozliwo$¢ oddania gruntow w dzierzawe.
Poza tym prawo uzytkowania wieczystego, jako prawo majatkowe niezwiazane $cisle z
osobg uprawniong, wchodzi do spadku (art. 922 k.c.). Podlega zatem dziedziczeniu
wedlug porzadku ustawowego lub na podstawie rozrzadzenia testamentowego. Nie
ulega rowniez watpliwosci, ze przyznane uzytkownikowi wieczystemu uprawnienia do
rozporzadzania swoim prawem obejmuje takze mozliwos$¢ obciazania tego prawa ogra-
niczonymi prawami rzeczowymi, np. hipoteka, ktdrej ustanowienie jest czesto niezbed-
ne dla podjecia kredytu na dziatalno$¢ rolnicza, zakupu maszyn rolniczych.

Obowiazujace przepisy nie poruszaja bezposrednio zagadnienia nabycia uzytkowa-
nia wieczystego przez zasiedzenie. W literaturze i orzecznictwie® przyjmuje sie, ze
dopuszczalne jest nabycie uzytkowania wieczystego przez zasiedzenie biegnace prze-
ciwko poprzedniemu uzytkownikowi wieczystemu [Truszkiewicz 2006].

Dla prowadzenia dziatalnoéci rolniczej istotnym elementem jest stabilne posiadanie
przez dtugi czas. Zasadniczo termin uzytkowania wieczystego wynosi 99 lat (art. 236 §
1 zd. 1 k.c.). Ustawodawca dopuszcza mozliwo$¢ umownego ustalenia terminu krotsze-
£0, co najmniej czterdziestoletniego, ,,w wypadkach wyjatkowych, gdy cel gospodarczy
uzytkowania wieczystego nie wymaga oddania gruntu na 99 lat” (art. 236 § 1 zd. 2 k.c.).
W ciagu ostatnich pigciu lat przed uplywem zastrzezonego w umowie terminu wieczy-
sty uzytkownik moze zadac jego przedtuzenia na dalszy okres, 40-99 lat. Jednakze
wieczysty uzytkownik moze wczesniej wystapic z takim zadaniem, jezeli okres amorty-
zacji zamierzonych na uzytkowanym gruncie nakladow jest znacznie dtuzszy anizeli
czas, ktory pozostaje do uplywu zastrzezonego w umowie terminu. Odmowa przedtuze-
nia jest dopuszczalna tylko ze wzgledu na wazny interes spoleczny.

Uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z gruntu ,,z wylaczeniem innych osob” (art.
233 k.c.). Wyraza si¢ w tym bezwzgledny charakter prawa uzytkowania wieczystego.
Uzytkownikowi wieczystemu stuzg wilasciwe petytoryjne roszczenia. Niezaleznie od
tego uzytkownik wieczysty moze korzysta¢ z roszczenia posesoryjnego [Gniewek
2000]. Nie ulega watpliwosci, ze dla prowadzenia dzialalno$ci rolniczej istotna jest
wlasnie ochrona prawa uzytkowania wieczystego. Do tej ochrony stosuje si¢ roszczenie
windykacyjne zgodnie z art. 222 § 1 k.c. Zatem uzytkownik wieczysty moze zada¢ od
osoby, ktora faktycznie wtada nieruchomoscia oddang mu w uzytkowanie wieczyste,
azeby nieruchomos¢ zostata mu wydana (chyba zZe osobie tej stuzy skuteczne wzgledem

3 Np. w postanowieniu z dnia 25 marca 2004 r. Sad Najwyzszy (Il CK 105/03) orzekl, ze
przestanka nabycia wieczystego uzytkowania przez zasiedzenie jest samoistne posiadanie nieru-
chomosci w zakresie takiego prawa przez odpowiedni okres (art. 172 k.c.). Samoistne posiadanie
nieruchomosci polega w tym wypadku na faktycznym wiadaniu nig jak wieczysty uzytkownik
(art. 336 k.c.). Jezeli nieruchomoscig wlada samoistnie kilka osob, o charakterze posiadania decy-
duje ich przekonanie o zakresie wykonywanego prawa. Niewlasciwe jest twierdzenie, ze dla
przyjecia ciaglosci posiadania w zakresie wiadztwa ustepujacych wspodtposiadaczy bytaby ko-
nieczna umowa o przeniesieniu posiadania, skoro art. 348 k.c. za podstawowa form¢ przej$cia
posiadania uznaje wydanie rzeczy. Nie mozna dlatego uzna¢ ze wskutek braku, migdzy wspotpo-
siadaczami, takiej umowy o przeniesieniu posiadania nieruchomosci doszto do samowolnego jej
zawladnigcia po wyzuciu poprzednikow z posiadanego przez nich udziatu wbrew ich woli.
LEX/el.
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uzytkownika uprawnienie do wladania nieruchomos$cig). Roszczenie windykacyjne
uzytkownika wieczystego jest skuteczne takze przeciwko wilascicielowi.

Natomiast przeciwko osobie, ktora narusza uzytkowanie wieczyste ,,w inny sposob
anizeli przez pozbawienie faktycznego wladztwa nad rzecza”, przystuguje uzytkowni-
kowi wieczystemu roszczenie ,,0 przywrocenie stanu zgodnego z prawem” i o zanie-
chanie naruszen” (art. 222 § 2 k.c.). Roszczenie negatoryjne znajduje zatem zastosowa-
nie, gdy osoba nieuprawniona np. przechodzi lub przejezdza przez nieruchomos¢, beda-
ca w uzytkowaniu wieczystym, bez zgody uzytkownika wieczystego; wypedza na te
nieruchomos$¢ swoje bydto, towi ryby w cudzym jeziorze; prowadzi budowe na cudzym
gruncie; czerpie wode ze studni [Gniewek 2000, Suchon 2009 b].

Uzytkownik wieczysty moze takze budowac na gruncie z ktorego korzysta w ra-
mach omawianej instytucji (np. budynki inwentarskie). Wedlug Ustawy z 7 dnia lipca
1994 r. Prawo budowlane, szczegolnie istotnym poje¢ciem dla procesu budowlanego jest
»prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane”, ktére zostato zdefinio-
wane w art. 3 pkt 11 wspomnianego aktu prawnego [Ustawa... 2013]. Ot6z nalezy ro-
zumie¢ pod tym pojeciem tytut prawny wynikajacy z prawa wlasnosci, uzytkowania
wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzanio-
wego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania rob6t budowlanych.

W tym miejscu warto dodaé, ze uzytkowanie wieczyste jest instytucja specyficzng
dla polskiego systemu prawnego. Jak zostato juz zasygnalizowane, zostatlo ono wpro-
wadzone po Il wojnie $wiatowej z uwagi na przejgcie przez panstwo nieruchomosci
gruntowych i potrzebe oddania ich pod zabudowe. Niemniej porownujac zakres upraw-
nien uzytkownika wieczystego z uprawnieniami wynikajacymi z instytucji popularnych
w innych panstwach, mozna zauwazy¢ pewne podobienstwa. Instytucje te, podobnie jak
nasze uzytkowanie wieczyste, pozwalaja realizowaé inwestycje na cudzym gruncie.
Przyktadowo, w Niemczach wystepuje instytucja Erbbaurecht, zwana prawem zabudo-
wy, umozliwiajaca realizacje inwestycji budowlanych na cudzym gruncie. Jest to prawo
rzeczowe ograniczone, jego przedmiotem musi by¢ nieruchomos¢, podmiotem upraw-
nionym moze by¢ kazdy podmiot, ktorego istnienie dopuszcza prawo; jest to prawo
zbywalne i dziedziczne [Wozniak 2006]. W Hiszpanii wystepuje instytucja derecho de
superficie. Umowa zawierana jest na czas nie dluzszy niz 99 lat. Osoba korzystajaca z
gruntu uzyskuje prawo jego zabudowy. Moze nim takze rozporzadzaé, np. zbywac
prawo, obcigza¢ hipoteka itp. [Gluszak 2008]. Z kolei we Francji odnotowaé nalezy
wieczysta dzierzawe (bail emphyteotigue), ktora jest szczegblnym prawem rzeczowym,
dajacym konkretnemu podmiotowi (innemu niz wiasciciel) uprawnienie do korzystania
z gruntu, w szczegolnosci zas do postawienia na nim obiektu budowlanego i korzystania
z niego [Wozniak 2006, Suchon 2009 b].

OBOWIAZKI FINANSOWE UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO

Wiecej uwagi nalezy po$wigci¢ obowigzkom finansowym uzytkownikow wieczys-
tych. Odptatno$¢ tego prawa wynika z art. 238 k.c. [Ustawa... 1964] oraz art. 71 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa... 2014]. W przypadku ustanowienia uzytko-
wania wieczystego ustalenia wymagaja oplaty, stanowigce $wiadczenie wzajemne,
nalezne wlascicielowi gruntu (Skarbowi Panstwa, jednostce samorzadu terytorialnego
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lub ich zwigzkom). Wedtug kodeksu cywilnego, wieczysty uzytkownik uiszcza ,,optaty
roczne”. Natomiast zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami za oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ ,,pierwszg oplatg” i ,,oplaty
roczne” (art. 71 ust. 1 Ustawy... [2014]). Stawka procentowa pierwszej optaty wynosi
15-25% ceny nieruchomos$ci. Pierwsza optata za oddanie nieruchomos$ci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu podlega zaplacie jednorazowo, nie poz-
niej niz do dnia zawarcia umowy o oddanie tej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczy-
ste. Pierwsza optate za oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
w drodze bezprzetargowej mozna rozlozy¢ na oprocentowane raty.

Wysokos¢ stawek procentowych optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢ gruntowa zostata
oddana, i wynosi np. za nieruchomosci gruntowe oddane na cele rolne — 1% ceny nieru-
chomosci.

Optaty roczne wnosi si¢ przez caly okres uzytkowania wieczystego w terminie do
dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Trzeba rowniez pamigtac, ze wigza
one kazdego kolejnego nabywce tego prawa’. Oplaty rocznej nie pobiera si¢ za rok, w
ktérym zostato ustanowione prawo uzytkowania wieczystego. Na wniosek zlozony
przez uzytkownika wieczystego (nie pdézniej niz na 14 dni przed uplywem terminu plat-
nos$ci) wlasciwy organ moze ustali¢ inny termin zaptaty, nieprzekraczajacy danego roku
kalendarzowego. Wiasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty od pierwszej oplaty i optat
rocznych na podstawie odpowiednio zarzadzenia wojewody albo uchwaty rady lub
sejmiku. W zarzadzeniu wojewody albo uchwale rady lub sejmiku okresla si¢ w szczegol-
nosci warunki udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek procentowych [Suchon 2009 a].

Jezeli chodzi o grunty przejete przez Agencje Nieruchomosci Rolnych, a bedace
w uzytkowaniu wieczystym, to Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi okresla, ze optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
wynosi 0,1-3%, w tym na cele rolne 1% warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposob
okreslony w przepisach [Ustawa... 2012 a]. Artykut 17b wspomnianego aktu prawnego,
okreslajacy wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
wchodzacej w sktad Zasobu WRSP, jest zatem przepisem szczegdlnym w stosunku do
art. 72 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W wyroku z dnia 12 stycznia 2011 r.
Sad Najwyzszy orzekl, ze ,,...wyktadnia jezykowa art. 17b ust. 1 ustawy z 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa wyraznie wskazuje, ze
o wysokosci stawki procentowe] optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nie-
ruchomos$ci wchodzacej w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa decyduje
cel, na jaki wykorzystywana jest nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste.
Zgodnie z potocznym, utrwalonym znaczeniem tych stow nalezy przez nie rozumieé
takie uzywanie nieruchomosci i korzystanie z niej, ktore odpowiada zamierzeniu co do
wykorzystania nieruchomosci albo przynajmniej prowadzi do jego realizacji’.

Kolejne zagadnienie zwigzane z oplatami rocznymi dotyczy jej aktualizacji, jezeli
warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. W ostatnich latach mozna zaobserwowac
bylo duzy wzrost cen, potem ich stabilizacj¢, a obecnie w niektoérych rejonach nawet
obnizenie w pordwnaniu np. z cenami uzyskiwanymi w procedurze przetargowej (odno-
si si¢ to jednak gtownie do gruntdéw, ktore nie majg charakteru rolneg). Zmieniong opta-

* Tak np. orzekt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 grudnia 1999 r. (II CKN 639/98), Lex/el.
> 1 CSK 98/10, LEX/el. Nr 724986.
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te roczng ustala si¢, z zastosowaniem dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci, okreslonej na dzien aktualizacji optaty. Dokonuje si¢ jej z reguly
z urzedu, przy czym na poczet réznicy migdzy optatg dotychczasowa a zaktualizowang
zalicza si¢ warto$¢ nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nierucho-
mosci na budowg poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokona-
nia ostatniej aktualizacji. Zaliczenie wartosci nakladow poniesionych przez uzytkowni-
ka wieczystego nieruchomosci nastepuje réwniez w przypadku, gdy nie zostaly one
uwzglednione we wczesniejszych oplatach. Jest to zatem instrument zachecajacy uzyt-
kownikow wieczystych do dokonywania inwestycji na gruntach panstwowych czy ko-
munalnych.

Przez ostatnie lata jednym z istotnych probleméw byto wiasnie podwyzszanie optat
rocznych. Bylo to zwigzane ze wzrostem wartosci nieruchomosci gruntowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Przez wiele lat zmiany tych $wiadczen mogly by¢ dokony-
wane corocznie, co budzito niezadowolenie i brak stabilizacji dla uzytkownikéw wie-
czystych. Dlatego nalezy pozytywnie oceni¢ ostatnig zmiang wprowadzona do Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Wedlug art. 77 znowelizowanej ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wysokos$¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na trzy lata, jezeli wartos§¢
tej nieruchomosci ulegnie zmianie [Ustawa... 2014]. Taka regulacja wptywie pozytyw-
nie na zachowanie ciaglosci uzytkowania wieczystego [Suchon 2011].

Uzytkownik wieczysty jest podatnikiem podatku rolnego. Bowiem wedtug art. 3
Ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, podatnikami podatku rolnego sa
osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki organizacyjne, w tym spotki, nieposiadajace
osobowosci prawnej, bedace np. uzytkownikami wieczystymi gruntéw [Ustawa...
2006]. Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg grunty sklasyfikowane w ewidencji
gruntow 1 budynkow jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntdow zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodar-
czej innej niz dziatalno$¢ rolnicza. Poza tym ustawodawca uwzglednit takze uzytkowa-
nie wieczyste w zakresie zwolnienia i ulgi na powigkszenie gospodarstwa rolnego.
Mianowicie z tej preferencji podatkowej korzystaja grunty przeznaczone na utworzenie
nowego gospodarstwa rolnego lub powigkszenie juz istniejacego do powierzchni nie-
przekraczajacej 100 ha: a) bedace przedmiotem prawa wlasnosci lub prawa uzytkowa-
nia wieczystego, nabyte w drodze umowy sprzedazy, b) bedace przedmiotem umowy
o0 oddanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, ¢) wchodzace w sktad Zasobu Wtasno$ci
Rolnej Skarbu Panstwa, objgte w trwale zagospodarowanie.

PRZEKSZTALCANIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WELASNOSC

Dla wigkszosci uzytkownikow wieczystych gruntdow rolnych atrakcyjnym rozwigza-
niem jest nabycie prawa wlasno$ci gruntow, z ktérych korzystaja w ramach omawianej
instytucji. Chodzi przede wszystkim o to, ze ceny nieruchomosci rolnych sg coraz wyz-
sze. Wedtug art. 37 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nieruchomos¢ jest
zbywana w drodze bezprzetargowej, jezeli m.in. sprzedaz nieruchomosci nastepuje na
rzecz jej uzytkownika wieczystego. Z kolei, w swietle art. 32 ust. 1 wspomnianego aktu
prawnego, nieruchomos$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprze-
dana wylacznie uzytkownikowi wieczystemu [Ustawa... 2014].
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Zasadnicze znaczenie w tym zakresie ma ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o prze-
ksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomoscei [Usta-
wa... 2012]. Ot6z z zadaniem przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasno$ci nieruchomosci mogag wystapic¢: osoby fizyczne i prawne bedace w dniu 13
pazdziernika 2005 roku uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci. Moga to takze
uczyni¢ osoby fizyczne i prawne begdace nastgpcami prawnymi oséb uprawnionych.
Omawiana ustawa odwoluje si¢ do nastepstwa prawnego, nie okresla jednak, o jaki
rodzaj nastepstwa prawnego chodzi. Sukcesja (nastgpstwo prawne) moze by¢ sukcesja
pod tytutem ogdlnym (sukcesja uniwersalna) albo sukcesja pod tytutem szczegdlnym
[Jelonek-Jarco, Jozefiak 2008]. Przyktadem tej pierwszej jest dziedziczenie oraz tacze-
nie si¢ i przeksztalcenia osob prawnych. W literaturze przyjmuje sig, ze chodzi o kazdy
rodzaj nastgpstwa prawnego, zaré6wno pod tytutem ogdlnym, jak i szczegdlnym [Jelo-
nek-Jarco i Jozefiak 2008].

Decyzje¢ o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nie-
ruchomosci wydaje: 1) starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej —
w przypadku nieruchomosci stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, w tym rowniez
nieruchomosci, w stosunku do ktérych prawo wiasnosci Skarbu Panstwa wykonujg inne
panstwowe osoby prawne, 2) wojt, burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu albo
zarzad wojewodztwa — odpowiednio w przypadku nieruchomo$ci stanowiacych wia-
sno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego. Osoba, na rzecz ktdrej zostalo przeksztalco-
ne prawo uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, jest zobowigza-
na do uiszczenia dotychczasowemu wiascicielowi optaty z tytutu tego przeksztatcenia.
Oplate rozktada sig, na wniosek uzytkownika wieczystego, na raty, na czas nie krotszy
niz 10 lat i nie dluzszy niz 20 lat, chyba ze wnioskodawca wystapi o okres krotszy niz
10 lat [Suchon i Wajszczuk 2009].

Badania ekonomistow wykazaly, ze wczesniejsze ztozenie wniosku przez uzytkow-
nika wieczystego skutkuje tym, iz: prawo uzytkowania wieczystego ma wigksza war-
to$¢ w stosunku do warto$ci prawa wilasnosci, a wige uzytkownik wieczysty poniesie
mniejszy koszt nabycia prawa wilasnosci. Wielko$¢ oplaty za przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci rosnie wraz ze zmniejsze-
niem si¢ liczby lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego. Natomiast
wzrost oprocentowania optaty rocznej wptywa na zwigkszenie optaty za przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci [Dobek i Wajszczuk 2009].

WYGASNIECIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Zagrozenie dla prowadzonej dziatalno$ci rolniczej moze stanowi¢ przedwczesne
wypowiedzenie umowy uzytkowania wieczystego. Uzytkowanie wieczyste wygasa
z uptywem terminu ustalonego w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed jego
uptywem. Jak wiadomo, strony na podstawie wzajemnego porozumienia moga w kaz-
dym czasie rozwigza¢ umowe. Wlasciciel natomiast moze wypowiedzie¢ umowe uzyt-
kowania wieczystego w przypadkach §cisle okreslonych w przepisach. Ot6z wedtug art.
240 k.c., umowa o oddanie gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkow w uzytkowanie wieczyste moze ulec roz-
wigzaniu przed uptywem okre$lonego w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik
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korzysta z gruntu w sposob jawnie sprzeczny z jego przeznaczeniem, okre§lonym
w umowie, w szczegolnosci, jezeli wbrew umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych
w niej budynkow lub urzadzen [Ustawa... 1964].

Jezeli zatem uzytkownik wieczysty korzysta z nieruchomosci w sposob sprzeczny
z ustaleniami umownymi, zwlaszcza jesli nie dokona jej zabudowy w ustalonym termi-
nie, wlasciwy organ moze wystapi¢ z zadaniem rozwigzania umowy. Takimi organami
sa starostwa, a w przypadku nieruchomos$ci wchodzacych w sklad zasobu jednostki
samorzadu terytorialnego — wojt, zarzad powiatu lub zarzad wojewddztwa.

W $wietle obecnie obowigzujacych przepiséw, w razie wygasnigcia uzytkowania
wieczystego, oplata roczna za rok, w ktorym nastagpito wygasniecie, ulega zmniejszeniu
proporcjonalnie do czasu trwania uzytkowania wieczystego w danym roku [Ustawa...
2014, art. 33 ust. 3a].

W razie wygasnigcia uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego
w umowie albo na skutek rozwigzania umowy przed uptywem tego okresu uzytkowni-
kowi wieczystemu przystuguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na
wiasnos¢ budynki i inne urzadzenia. Okre$lajac wysokos$¢ tego wynagrodzenia, organ
musi bra¢ pod uwage warto$¢ tych budynkow i urzadzen z dnia wygasnigcia uzytkowa-
nia wieczystego. Wynagrodzenie nie przystuguje jednak za budynki oraz inne urzadze-
nia wzniesione wbrew postanowieniom umowy o oddanie gruntéw w uzytkowanie
wieczyste. Wygasnigcie uzytkowania wieczystego powoduje, ze rownoczesnie wygasa-
ja ex lege ustanowione na nim obcigzenia, a wiec przede wszystkim ograniczone prawa
rzeczowe (uzytkowanie, shuzebnosci, hipoteka), a poza tym prawa i roszczenia osobiste
ujawnione w ksiedze wieczystej [Gniewek 2000].

UZYTKOWNIK WIECZYSTY JAKO PRODUCENT ROLNY

Dla uzytkownika wieczystego gruntow rolnych w aspekcie prowadzonej dziatalno-
$ci rolniczej istotne sg przede wszystkim zagadnienia zwigzane z finansowaniem. UzZyt-
kownik wieczysty moze stara¢ si¢ o przyznanie srodkow unijnych. Ustawa z dnia 26
stycznia 2007 r. o ptatnosciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego stanowi,
ze uzyskanie jednolitej platnosci obszarowej i innych okreslonych w wymienionym
akcie prawnym taczy si¢ z obowigzkiem spelnienia szeregu wymagan, np. posiadaniem
dziatek rolnych o facznej powierzchni nie mniejszej niz 1 ha, utrzymywaniem ich zgod-
nie z normami przez caly rok kalendarzowy, w ktorym zostat ztozony wniosek o przy-
znanie tej platnosci, oraz posiadaniem numeru identyfikacyjnego nadanego w trybie
przepiséw o krajowym systemie ewidencji producentow, ewidencji gospodarstw rol-
nych oraz ewidencji wnioskdw o przyznanie platnosci [Ustawa... 2008]. Niemniej jed-
nak uzytkownik wieczysty musi faktycznie prowadzi¢ dzialalno$¢ rolniczg na tych
gruntach. Zaakcentowal to Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 29 listopada 2011 r., orzekajac, ze dla uzyskania ptatnosci bezposrednich nie
wystarczy by¢ posiadaczem dziatek rolnych w rozumieniu przepiséw k.c., ale niezbedne
jest faktyczne uzytkowanie rolnicze gospodarstwa rolnego, przejawiajace si¢ w wyko-
nywaniu zabiegéw agrotechnicznych (uprawie ziemi)®.

6 (I GSK 1177/10), LEX nr 1151564,
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Sktadajac wniosek o platnosci obszarowe, producenci rolni mogg starac si¢ takze
w wielu przypadkach o platnosci ONW, ktére powinny rekompensowa¢ dodatkowe
koszty rolnikow oraz utracone dochody zwigzane z utrudnieniami dla produkcji rolnej
na danym obszarze. Moze o nie wnioskowaé podmiot, ktéry posiada grunty rolne
o powierzchni co najmniej 1 ha wtedy, gdy cho¢ cz¢$¢ z nich polozona jest na obsza-
rach ONW. Co istotne, rolnik, ktoéry otrzymuje ptatnos$é, zobowiazuje si¢ do kontynuo-
wania dzialalnos$ci rolniczej na obszarach ONW przynajmniej przez pig¢ lat od pierw-
szej platnosci.

Uzytkownik wieczysty albo przyszly nabywca tego prawa mogl wnioskowaé
o $rodki przeznaczone dla producentdw rolnych rozpoczynajacych prowadzenie gospo-
darstwa rolnego. Zasady ich przyznawania zostaty uregulowane w Rozporzadzeniu
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 17 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczego-
towych warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach dziatania ,,Uta-
twianie startu mtodym rolnikom” objetego Programem Rozwoju Obszarow Wiejskich
na lata 2007-2013 [Rozporzadzenie... 2007]. Otrzymanie premii, w wysokosci 100 tys.
zt, taczylo si¢ z obowigzkiem spelnienia szeregu wymogdéw, m.in. minimalnej po-
wierzchni gospodarstwa rolnego. Co istotne w aspekcie omawianego prawa, przy jej
ustalaniu sumuje si¢ powierzchni¢ uzytkow rolnych stanowigcych przedmiot: wiasno-
$ci, uzytkowania wieczystego, dzierzawy.

Osoba fizyczna prowadzaca gospodarstwo rolne, wykorzystujaca tylko grunty beda-
ce w uzytkowaniu wieczystym, moze zosta¢ uznana za rolnika indywidualnego. Bo-
wiem w $wietle ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, jest to osoba fizyczna bedaca
wiasdcicielem, uzytkownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzierzawca
nieruchomosci rolnych, ktorych taczna powierzchnia uzytkow rolnych nie przekracza
300 ha, posiadajaca kwalifikacje rolnicze oraz co najmniej od pigciu lat mieszkajaca
w gminie, na obszarze ktorej jest potozona jedna z nieruchomosci rolnych wchodzacych
w sktad gospodarstwa rolnego, i prowadzaca przez ten okres osobiscie to gospodarstwo
[Ustawa... 2012 b].

Uzytkownik wieczysty gruntow rolnych moze takze z mocy ustawy albo na wniosek
podlegac ubezpieczeniu w KRUS. Wedtug Ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpie-
czeniu spotecznym rolnikoéw, rolnik, ktérego gospodarstwo obejmuje obszar uzytkow
rolnych powyzej 1 ha przeliczeniowego lub dziat specjalny, podlega z mocy ustawy
wspomnianemu ubezpieczeniu [Ustawa... 2008]. Rolnikiem za$ jest pelnoletnia osoba
fizyczna, mieszkajaca 1 prowadzaca na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, osobiscie
i na wilasny rachunek, dziatalno$¢ rolniczg w pozostajacym w jej posiadaniu gospodar-
stwie rolnym, w tym réwniez w ramach grupy producentéw rolnych, a takze osoba,
ktora przeznaczyta grunty prowadzonego przez siebie gospodarstwa rolnego do zalesie-
nia [Ustawa... 2008, art. 6 pkt. 1]. Zatem uzytkownik wieczysty bedacy posiadaczem
gruntéw rolnych i spelniajacy wymienione przestanki jest rolnikiem, wedtug Ustawy
0 ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw, i w konsekwencji jest objety ubezpieczeniem
rolniczym.

Pozytywnie nalezy takze oceni¢ mozliwo$¢ przekazania gruntow rolnych bedacych
w uzytkowaniu wieczystym w dzierzawg celem uzyskania czg$ci uzupehiajacej emery-
tury rolniczej z KRUS. Przepisy stanowig bowiem, ze emeryt lub rencista zaprzestat
prowadzenia dziatalno$ci rolniczej, jezeli ani on, ani jego malzonek nie jest wlascicie-
lem (wspotwlascicielem) lub posiadaczem gospodarstwa rolnego w rozumieniu przepi-
sow o podatku rolnym i nie prowadzi dziatu specjalnego, nie uwzgledniajac: 1) gruntow
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wydzierzawionych, na podstawie umowy pisemnej zawartej co najmniej na 10 lat
i zgloszonej do ewidencji gruntéw i budynkdw, osobie niebgdacej: a) matzonkiem eme-
ryta lub rencisty, b) jego zstepnym lub pasierbem, c) osobg pozostajacg z emerytem lub
rencista we wspolnym gospodarstwie domowym, d) matzonkiem osoby, o ktorej mowa
w lit. b Iub c. Co wigcej, Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 stycznia 2012 r. orzekl, ze
ubezpieczony w KRUS ma prawo do rolniczej emerytury w petnej wysokosci, jesli
swoje gospodarstwo wydzierzawi dziecku’.

Uzytkownik wieczysty prowadzacy gospodarstwo rolne moze by¢ takze czlonkiem
grup producentdw rolnych oraz wstepnie uznanych i uznanych grup producentéw rol-
nych, o ile spetnia przestanki okreslone w przepisach prawnych, statutach czy umo-
wach.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone rozwazania pozwalaja na stwierdzenie, ze uzytkownik wieczysty
ma szeroki zakres uprawnien, co pozytywnie wptywa ma prowadzong dziatalnosc¢ rolni-
cza. Moze on swobodnie korzysta¢ z nieruchomosci oraz rozporzadza¢ swoim prawem.
Do atrakcyjnych cech tej instytucji nalezy zaliczy¢ takze dtugi okres ustanowienia tego
prawa (na 99 lat z mozliwoscig przedtuzenia), prawo zabudowy gruntu, przy czym
budynki stajg si¢ wlasnosécig uzytkownika wieczystego. Jednakze w ostatnich latach
zagrozeniem dla zachowania stabilnosci tej formy wiladania gruntami byto czgste pod-
wyzszenie stawek za uzytkowanie wieczyste. Jest to o tyle istotne, ze ceny gruntow
rolnych ciagle wzrastaja. Dlatego nalezy korzystnie oceni¢ zmiang ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wprowadzajaca zasad¢ modyfikacji oplat dopiero po trzech latach
od ostatniej zmiany [Ustawa... 2014]. Pozytywnie nalezy oceni¢ rowniez mozliwo$¢
starania si¢ przez uzytkownika wieczystego o ptatnosci unijne, przede wszystkim ptat-
nosci bezposrednie, OWN, premi¢ dla mtodego rolnika. Ustawodawca uznal takze, ze
uzytkownik wieczysty moze posiada¢ status rolnika indywidualnego. Z kolei Ustawa
o podatku rolnym uwzglednia uzytkowanie wieczyste jako tytut prawny powickszenia
gospodarstwa uprawniajacy do skorzystania z ulgi z podatku [Ustawa... 2006]. Ustawo-
dawca stusznie przyjal, ze uzytkowanie wieczyste obok najpopularniejszych form wta-
dania gruntami rolnymi, jak wtasnos¢ i dzierzawa, wpisalo si¢ takze w stosunki wiej-
skie. Nie jest to zatem instytucja wystepujaca tylko w miescie, a grunty nie sa przeka-
zywane wylacznie na cele budowlane.

Niemniej jednak nalezy zauwazyc¢, ze uzytkowanie wieczyste budzi obecnie w Pol-
sce ozywiong dyskusj¢. Chodzi mianowicie o przyszto$¢ tejze instytucji. W pracach
komisji sejmowej w 2003 roku poddano pod dyskusje projekt poselski o przeksztatceniu
ex lege istniejacych praw uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci z chwila wejscia
w zycie ustawy’. Propozycja postow zmierzajaca do catkowitej likwidacji tej instytucji
nie zostala zaakceptowana. Na temat uzytkowania wieczystego wystepuje wiele

7(I1 UK 82/11), LEX nr 1163001.

¥ Druk sejmowy nr 1695 z 2003. Zgodnie z tym projektem, kazdy uzytkownik wieczysty, bez
wzgledu na przeznaczenie nieruchomosci oraz bez wzglgdu na to, czy bylby osoba fizyczna, czy
prawna, nabywalby z chwilg wej$cia w Zycie ustawy wiasnos¢ gruntu bedacego w jego uzytko-
waniu wieczystym [Truszkiewicz 2006].
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sprzecznych opinii, zarowno wsrdod ekonomistéw, jak i prawnikow. Wydaje si¢, ze
prawo uzytkowania wieczystego ma w Polsce przysztosé i likwidacja jego nie jest do-
brym pomystem [Dobek i in. 2009]. Nalezy przychyli¢ si¢ do propozycji nicodptatnego
uwlaszczenia uzytkownikéw na niezgodno$¢ z art. 32 Konstytucji RP, ktory obliguje do
rownego traktowania wszystkich obywateli [Kasnikowska 2005]. Natomiast w przy-
padku ptatnego przeksztalcenia z mocy prawa uzytkowania wieczystego we wlasnosc
nie wszyscy uzytkownicy dysponowaliby odpowiednimi $rodkami finansowymi, aby
naby¢ posiadane grunty na wlasnosc¢. Jest to szczegdlnie istotne w odniesieniu do grun-
tow rolnych, ktérych ceny w kazdym roku wzrastaja. Nie ulega jednak watpliwosci, ze
dobrowolng instytucje przeksztalcenia uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ uregulo-
wang w ustawie o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci nalezy oceni¢ pozytywnie.
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