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Pan
Bogdan Wenta
Prezydent Miasta Kielce

Stanowisko
z posiedzenia Komisji Skarg, Wnioskéw i Petycji
Rady Miasta Kielce
odbytego w dniu 13 marca 2019 roku

Komisja wnosi o udzielenie wyjasnien w sprawie, petycji, ktorg do Rady Miasta
Kielce skierowat w sprawie zadania zmiany tresci uchwaty
Rady Miasta Kielce nr LXI/1369/2018 z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w czgsei dotyczacej
wylgczenia grupy obywalell z mozliwoS$ei ubiegania sig o bonilikalg od jednorazowej oplaty
za przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

Komisja prosi réwniez o odniesienie si¢ do stwierdzen skladajgcej petycje, Ze ,,zapis
uchwaty wprowadza wylaczenie czesci obywatelu z mozliwosci ubiegania si¢ o bonifikate od
jednorazowej optaty ,,przeksztatceniowej” 1 prowadzi do jawnej dyskryminacji obywateli”.
Kopie petycji przekazuje si¢ w zalaczeniu.
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- ¥Tr¥tarcin Chlodnicki
Przewodniczacy Komisji
Skarg, Wnioskow i Petycji
Rady Miasta Kielce

Odnosz4c sig do stanowiska z posiedzenia Komisji Skarg, Whioskéw i Petycji Rady
Miasta Kielce w sprawie udzielenia wyjasnier dotyczacych petycji w sprawie zgdania zmiany
tresci uchwaty Rady Miasta Kielce nr LX1/1369/2018 z dnia 8 pazdziernika 2018 roku, w
czesci dotyczacej wylgczenia grupy obywateli z mozliwosci ubiegania si¢ o bonifikate od
jednorazowej optaty za przeksztatcenie uzytkowania wieczysteqo w prawo wiasnosci,
skierowanej do Rady Miasta Kielce przez wyjasniam co
nastepuje.

Na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci
tych gruntéw (Dz.U. poz. 1716 ze zm.), z dniem 1 stycznia 2019 roku prawo uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo
witasnosci tych gruntow.

Z tytutu przeksztatcenia nowy wiasciciel gruntu ponosi, na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu optate.

Art. 7 ust. 2 i 3 wiw ustawy okreéla, ze wysokosc opfaty [z tytutu przeksztatcenia]
jest rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktdra obowigzywataby
w dniu przeksztatcenia (tj. w dniu 1 stycznia 2019 roku), za wyjatkiem przypadkow, gdy w
dniu przeksztaicenia obowigzywataby optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego
ustalona za pierwszy Iub drugi rok od aktualizacji, zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r. poz. 2204
ze zm.) — wysoko$¢ oplaty [z tytutu przeksztalcenia] jest wéwczas réwna wysokosci optaty
rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w trzecim roku od aktualizacji (czyli np. z
aktualizacji dokonanej w 2017 roku — oplata z 2020 roku, w 2018 roku — optata z 2021 roku).

Artykut 9 ust. 4 i 5 w/w ustawy stanowi, ze w przypadku wniesienia optaty
jednorazowe] za przeksztatcenie gruntu stanowigcego wtasno$¢ jednostki samorzadu
terytoriainego, wifasciwy organ moze udzieli¢é osobom fizyeznym bedacym wiascicielami
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub lokali mieszkalnych lub spétdzielniom
mieszkaniowym bonifikaty od tej oplaty na podstawie uchwaly wiasciwej rady albo
sejmiku. W uchwale okresla sig¢ w szczegdlnosci warunki udzielania ponifikat i wysokosc
stawek procentowych.

Ustawa potwierdza zatem oczywisty stan prawny, poparty takze rozstrzygnieciami
Trybunatu Konstytucyjnego (np. wyrok z dnia 26 stycznia 2010 roku, sygn. K 9/08, OTK ZU
nr 1/A/2010, poz. 4), ze w przypadku jednostek samorzadu terytorialnego bonifikaty od optat
za przeksztatcenie nie moga byé obligatoryjnie wprowadzone ustawa, bo jest to niezgodre z
art. 185 ust. 1 oraz art. 167 ust. 1 i 2 Konstytucji. W odniesieniu do nieruchomosci
stanowigcych przed przeksztaiceniem wiasnosé jednostek samorzadu terytorialnego, w celu
zachowania zasady samodzielnosci finansowej i majatkowej samorzadow, ustawa jedynie
przewiduje mozliwo$¢ udzielenia bonifikaty przez witasciwy organ, na podstawie uchwaty
rady lub sejmiku, jak réwniez pozwala, aby taka uchwata okreglata warunki udzielenia
ewentualnych bonifikat. -

W trybie w/w przepiséw zostata podjgeta przez Rade Miasta Kielce uchwata
Nr LXI1/1369/2018 Rady Miasta Kielce z dnia 8 pazdziernika 2018 roku w sprawie okreslenia
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warunkow udzielenia bonifikaty od optaty za przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Swietokrzyskiego z 2018r., poz.3534). Przedmictowa uchwata
zostata zmieniona uchwatg Nr VII/103/2019 z dnia 21 lutego 2019 roku (Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Swigtokrzyskiego z 2019r., poz.1074).

Przy wniesieniu optaty jednorazowej przyjete zostaty stawki bonffikat takie jak
wskazane w ustawie dia gruntdw stanowigcych przed przeksztatceniem wiasnosé Skarbu
Panstwa.

Jednym z okreslonych przez Radg warunkow jest przywotywany przez wnoszgcag
petycje, wymieniony w § 4 ust. 1: ,Bonifikat wymienionych w § 3 [od opfaty jednorazowej] nie
stosuje sie, jezeli optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w
dniu przeksztatcenia zostata ustalona w oparciu o warto$¢ prawa wiasnosci gruntu okreslong
przed dniem 1 stycznia 2010 roku.”

Wediug wnoszacej ,powyzszy zapis wprowadza wyfgczenie czesci obywateli z
mozliwosci ubiegania sig o bonifikate od jednorazowej opfaty ,przeksztatceniowej” i prowadzi
do jawnej dyskryminacji cbywateli, ktorym organ wfasciwy do dokonania aktualizacji opfaty
rocznej z tytutu uzytkcwania wieczystego nieruchomosci gruntowej takiej aktualizacji nie
dokonaft do dnia 1 stycznia 2010 roku, stanowi swoisty rodzaj kary dla tej kategorii 0S6b.”

Bezsprzeczne jest, ze ograniczenie poprzez wprowadzenie kryterium daty
wskazanej w uchwale, wytagcza czesé¢ obywateli z mozllwosc: uzyskania bonifikaty przy
wniesieniu optaty jednorazowe;.

Wprowadzenie takiego kryterium wynikato jednak z sytuacj, o ktérych mowa
ponizej. 5
Ustawa z 2018 roku o przeksztatceniu (...) odptatnos¢ za przedmiotowe
przeksztatcenie, odnosi wprost do optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego.

Optata za uzytkowanie wieczyste ustalona zostaje w umowie oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste i podlega aktualizacji w trybie przepisow o gospodarce
nieruchomosciami.

Na przebieg aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego miaty
wplyw kolejno obowigzujgce ustawy o przeksztatceniu — i tak np. wejscie w zycie ustawy z
dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego,
przystugujacego osobom fizycznym, w prawo wilasno$ci nieruchomosci gruntowych,
kilkakrotne jej zmiany, wyroki Trybunatu Konstytucyjnego, spowodowalo zahamowanie
aktualizacji opfat z uwagi na moZliwosci jakie dawafa ustawa tym podmiotom.
Przygotowywanie aktualizacji rozpoczeto dopiero w. 2003 roku, czyli po uptywie terminu
ustawowego na z%ozenle wnloskow 0 przeksztaJrcenle przez wszystklch wspotuzytkownikow
wieczystych.

W  stosunku do nieruchomoéci zabudowanych domami jednorodzinnymi,
dokonywanie aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego ,wstrzymywato’
réwniez wejscie w zycie (w dniu 13 pazdziernika 2005 roku) ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci nieruchomosci (tekst
jednolity Dz. U. z 2012r. poz. 83 ze zm.) i masowe zainteresowanie uzytkownikow
wieczystych tym przeksztalceniem. Przepisy nie przewidywaty, aby operat szacunkowy
Zlecony i wykonany do celéw aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
moégt zosta¢ wykorzystany do celéw ustalenia oplaty za' przeksztalcenie. A zatem -
dokonywanie aktualizacji, w przypadku gdy uzytkownik wieczysty zaraz po otrzymaniu
wypowiedzenia (lub nawet w trakcie trwania postepowania aktualizacyjnegc) wystapit z
roszczeniem 0 przeksztatcenie, byto nieuzasadnione ekonomicznie, a wykonana wycena —
pozostawata tylko wydatkiem Miasta.



‘Stan ten ulegt zmianie w 2011 roku, kiedy w ustawie o przeksztatceniu
wprowadzono zapis — cyt. art. 4 ust. 13: ,Jezeli nie wczesniej niz w okresie ostatnich dwdch
lat przed dniem ztozenia wniosku o przeksztafcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci nieruchomosci byta dokonana aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, dla ustalenia optaty, o ktéorej mowa w ust. 1, przyjmuje sie wartos¢
nieruchomosci okreslong dla celéw te] aktualizacji”, umozliwiajgcy ustalenie optaty za
przeksztatcenie na podstawie operatu szacunkowego wykonanego do celdw aktualizacji

Na skutek aktualizacji uzyskuje sie wyzsze kwoty optat, ale tez samo dokonanie
aktualizacji jest czynnoscig kosztowng (m.in. przez wydatki ponoszone na wykonanie
operatow szacunkowych dla kazdej nieruchomosci) oraz czasochionng — rozpoczynajacy si¢
wszczeciem postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego na wykonanie wycen i
obejmujgca wiele etapow do zakonczenia sprawy.

Wiadomym jest, ze przeprowadzenie aktualizacji w jednym okresie, w stosunku do
wszystkich uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci stanowigcych wiasnosé Gminy Kielce,
jest praktycznie niemozliwe. Aktualizacje dokonywane byly sukcesywnie — w miarg
mozliwosci finansowych (zabezpieczone srodki w budzecie na wyceny nieruchomosci) |
personalno-kadrowych (aktualizacja optat rocznych nie jest jedynym zadaniem z zakresu
uzytkowania wieczystego gruntu).

Istotna jest tez analiza ekonomiczna dokonania takiej aktualizacji — bezzasadna jest
aktualizacja, ktérej koszty moga przewyzszy¢ przewidywany dochod z optat.

Priorytetowe do objecia aktualizacjg optat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego byly nieruchomosci, w ktérych obowigzujgca optata roczna byta ustalona w
latach 90-tych XX wieku, w oparciu o zasady istniejgce przed wejsciem w zycie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

W praktyce, oznacza to okoto 10-letni okres pomiedzy aktuallzaqaml dokonanymi
na danej nieruchomosci.:

Dodac¢ nalezy, ze jeszcze w ciggu ostatnich Iat (2016-2018) dokonywano aktualizagji
w stosunku do nieruchomosci: w ktorych optaty ustalane byty na podstawie ceny gruntu
wynoszace] kilkanascie czy kilkadziesiat z{/m? w ktérych z uwagi na nieuregulowany stan
prawny nieruchomosci (brak ujawnionego tytutu Gminy Kielce) lub brak przeprowadzonego
postepowania spadkowego po uzytkownikach wieczystych, wczesniejsze dokonanie
aktualizacji byto niemozliwe; w ktorych ustata podmictowa przestanka do zwolnienia z optaty
(zbycie nieruchomosci, ktéra w uzytkowanie wieczyste zostata przyznana w zamian za
wywiaszczong nieruchomo$é, ze zwolnieniem WyW'IaSZCZOI‘]ej osoby z obowigzku
ponoszenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego).

! W wielu przypadkach nadal nie dokonano- aktuahzaq optat rocznych. Gtownym
powodem jest brak uregulowanych praw spadkowych albo brak ujawnienia istniejgcego od
wielu lat dokumentu spadkowego w ewidencji gruntéw i ksiedze wieczystej (dos¢ czeste sa
przypadki braku reakcji na pisma wzywajgce do doreczenie takiego dokumentu lub
zgtoszenia zmiany w ewidencji gruntéw i budynkdw miasta Kielce).

Whnoszgca petycje — uzytkownik wieczysty (na zasadzie wspolnosci ustawowej
matzenskiej) nieruchomos$ci potozonej w Kielcach przy ulicy 0 powierzchni
0,0386 ha, zabudowanej budynkiem jednorodzinnym w zabudowie szeregowej, nabyia
prawo uzytkowania wieczystego gruntu na podstawie umowy sprzedazy z 2003 roku.

Optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
ustalona zostata dla Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Pionier” w ugodzie znak:
SK0.402/04/01/2001 z 16 marca 2001 roku (wg ceny 1m? gruntu wynoszacej 140,00 zt,
okreslonej dla nieruchomesci o tgcznej powierzchni 1,8446 ha).
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Zapewne, gdyby nie wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 roku o
przeksztatceniu (...), w roku biezacym i kolejnych latach aktualizacja optat rocznych z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych na cel mieszkaniowy bytaby
kontynuowana, a zatem réwniez w stosunku do nieruchomosci zlokalizowanych w rejonie
ulicy (kilku nieruchomosci gruntowych, zbytych przez Spotdzielnie Budowlano-
Mieszkaniowg ,Pionier”) zostataby dokonana z urzedu aktualizacja optaty rocznej.

W ftreSci petycji wnoszgca przywotuje przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami traktujgce o aktualizacji optat. Podaje, iz zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, wysokos¢ optaty rocznej z
tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a,
podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci ulegnie
zmianie. Zaktualizowang optate roczng ustala sig, przy zastosowania dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji optaty.

Przytacza rowniez - cyt.. ,Stosownie natomiast do tresci art. 78 ust. 1 ww. ustawy
aktualizacji opfaty rocznej dokonuje wtasciwy organ, wypowiadajgc w formie pisemnej
wysokosé dotychczasowej opfaty w terminie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego oraz
przesytajgc rownoczesnie oferte przyjecia nowej wysokosci opfaty rocznej. W wypowiedzeniu
nalezy wskazac sposob obliczenia nowej wysokosSci opfaty rocznej i pouczyc uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia (...)".

Cytujgc w/w przepisy wnoszaca petycie pomija art. 77 ust. 3 w brzmieniu:
JAktualizacji opfaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika
wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego’ oraz art. 81 ust. 1 w brzmieniu: ,Uzytkewnik
wieczysty moze zgda¢ dokonania aktualizacji opfaty rocznej, jezeli wartosc
nieruchomosci ulegfa zmianie, a wiasciwy organ nie podjaf aktualizacji. Doreczenie
Zgdania powinno nastgpi¢ w formie pisemnej w terminie do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajagceqo aktualizacje optaty rocznej (...)" oraz ust. 2 w brzmieniu. ,Ciezar dowodu,
ze istniejg przestanki do aktualizacji optaty, spoczywa na uzytkowniku wieczystym”, ktore
wskazujg, ze inicjatywa dokonania aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego moze leze¢ réowniez po stronie uzytkownika wieczystego.

- Z przepisOw tych nie wynika przeciez, ze aktualizacji na wniosek uzytkownika
wieczystego dokonuje sie jedynie przy spadku cen rynkowych nieruchomosci, skutkujacych
zmniejszeniem wartosci nieruchomosci, a zatem obnizeniem optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Sytuacja, w ktérej uzytkownik wieczysty zgda podwyzszenia przez wiasciciela
gruntu optaty rocznej wydaje sie abstrakcyjna. Mozna jednak przyjaé, ze taki uzytkownik
wieczysty, kierujgc sie zasadg okreslong w Konstytucji, stanowigca, ze wszyscy obywatele
sg rowni wobec prawa i majg prawo do rownego trakiowania przez wtadze publiczne (art. 32
ust. 1 Konstytucji RP), nie godzi sie, aby pfaci¢ niska optate z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntu — optate nieodzwierciedlajaca aktualnych cen rynkowych, okreslong na
podstawie nizszej (wczesniej ustalonej) wartosci gruntu, nizsza niz inni uzytkownicy
wieczysci — jego sgsiedzi, mieszkancy innych osiedli mieszkaniowych, itp.

Whnoszgca petycje przywotuje zasade rownosci wobec prawa i prawa do rownego
traktowania przez wiadze publiczne odnoszac sie jedynie do uprawnienia badz braku
uprawnienia do bonifikaty. Jak zaznacza, Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat, ze
zasada rownosci wobec prawa polega na tym, iz wszystkie podmioty prawa (adresaci norm
prawnych) charakteryzujgce sie dang cechg istotng (relewantng) w rownym stopniu, maja
by¢ traktowane rdéwno, a wiec bez zrdéznicowan zardéwno dyscyplinujgcych, jak i
faworyzujgcych (orzeczenie TK z 9 marca 1988r. sygn. U 7/87 — wiclokrotnie powotywany w
pozniejszym orzecznictwie).
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W ocenie wyjasniajacego, ograniczenie prawa do bonifikaty w przypadku
nieruchomosci (a tym samym uzytkownikéw wieczystych), w ktérych opfaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego ustalone sa w oparciu o warto$¢ gruntu okreslong wezesniej niz 10
lat przed przeksztatceniem ex lege (w przypadku nieruchomosci wnoszacej petycje jest to
wartos¢ okreslona w 2000 roku), wptywa witasnie na réwne traktowanie uzytkownikow
wieczystych i brak faworyzowania niektérych z nich.

Analizujgc prezentowane przez wnoszacg petycje stanowisko w sprawie
dokonywania aktualizacji, mozna odnie$¢ wrazenie, ze kluczowe znaczenie ma jedynie data
wskazana w uchwale — nie za$ fakt ze gdyby taka aktualizacja zostata dokonana,
skutkowataby wyzszg kwotg wnoszonej optaty rocznej.

Dla zobrazowania powyzszego argumentiu, przywotaé nalezy symulacje wyliczen,
ktore przygotowane zostaty w celu przedstawiania wyjasnienn wnoszacej petycje, podczas
rozmowy w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji w styczniu biezacego roku.

Przy obowigzujgcej optacie rocznej 540,40 zt — optata jednorazowa (bez bonifikaty)
stanowi kwote 10 808,00 zt (20 x 540,40 zt). Przy zatozeniu, ze po dniu 1 stycznia 2010 roku
dokonana bylaby aktualizacja optaty i przyjeciu, nawet minimalnej ceny 1m’ okreslonej do
tego celu, wynoszacej 350 zt (wyceny z ostatnich lat, dotyczgce nieruchomosci podobnych,
znajdujacych sie w zblizonej lokalizacji, wskazujg cene 1m? na poziomie 350+400 zt), optata
roczna stanowilaby kwote 1351,00 zt — a zatem optata jednorazowa (z maksymalng
bonifikatg wynoszgcg 60%) stanowitaby kwote 10808,00 zt (40% z [20 x 1351,00 z{]).

Jak z powyzszego wynika, cptata ustalona w oparciu o aktualng wartos¢ gruntu,
nawet z zastosowaniem bonifikaty, stanowi¢ mogtaby kwote wyzszg.

WyjaSniajgc kwestie bedacego tematem petycji .zapisu uchwaty, warto rowniez
odnies¢ sie do trybow przeksztatcenia wynikajgcych z wezesniejszych ustaw (przywotanych
juz w tresci niniejszego pisma) i stosowanych tam bonifikat — w szczegélnosci do podjetej na
podstawie ustawy z 2005 roku uchwaty nr XIX/396/2008 Rady Miejskiej w Kielcach z dnia 17
stycznia 2008 roku w sprawie udzielenia bonifikaty od optaty za przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci oraz zastosowania umownych
stawek oprocentowania roztozonej na raty optaty za przeksztatcenie, zmienicnej uchwatg nr
XXI11/491/2012 z dnia 9 lutego 2012 roku, wczesniejszej uchwaty wynikajgce] z tej ustawy —
Nr LII/1005/2005 Rady Miejskiej w Kielcach z dnia 17 listopada 2005 roku (utracita moc na
mocy uchwaty z 2008 roku), czy tez uchwaly Rady Miejskiej w Kielcach Nr 1129/02 z dnia 26
wrzesnia 2002 roku, podjetej na podstawie ustawy z 1997 roku.

Wiw uchwaty przewidywaty jedng wysokos¢ stawki procentowej bonifikaty od opfaty
za przeksztatcenie nieruchomosci mieszkalnych (tj. ©€0%), bez ograniczenia datg jej
stosowania. '-

Zasadniczg roznicg jest jednak regulacja dotyczaca sposobu ustalenia opfaty z
tytulu przeksztatcenia. Opfate ustalato sie (ustala sie) w decyzji, na podstawie wartosci
nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym wykonanym do tego celu (z wyjatkiem
opisanego juz wczesniej przypadku wykorzystania wartosci ckreslonej do celu aktualizacii
optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego). Jak stanowig przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, a po
uptywie tego okresu — po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczaznawce majgtkowego.
Regufa wynikajagca z przepisdw wczesniejszych ustaw o przeksztalceniu (...) jest zatem
ustalenie optaty za przeksztatcenie zawsze na podstawie aktualnej wartosci nieruchomosci.
A zatem uzasadnione bylo przyjecie jednakowej dla wszystkich stawki bonifikaty.

Dodatkowo, przeksztatcenie przewidziane w w/w ustawach, nie nastepowato ex
lege, ale uzaleznione bylo od ztozenia wniosku przez dotychczasowego uzytkownika
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wieczystego oraz od jego zdolnosci finansowej, pozwalajgcej na uiszczenie optaty za
przeksztatcenie.

Ustawa z 2018 roku nie data mozliwosci ustalenia optaty za przeksztatcenie w
oparciu o aktuaing warto$¢ gruntu w stosunku do wszystkich nieruchomosci Gminy Kielce,
zasadnym bylo wiec wprowadzenie dodatkowego kryterium, wyrownujgcego sytuacje
uzytkownikow i powodujgcego brak faworyzowania pewne] grupy.

Pozostate warunki wynikajgce z uchwaty, okreslajg, ze bonifikaty nie stosuje sie,
jezeli kwestia nastepstwa prawnego wnioskodawcy po wiascicielach lub wspétwiascicielach
nieruchomosci podlegajgcej przeksztalceniu, nie zostata ujawniona w tresci ksiegi wieczystej
lub w przypadkach, gdy zobowigzany do uiszczenia opfaty za przeksztatcenie posiada
zalegtosci w naleznosciach pienigznych wobec Miasta Kielce z tytutu optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste oraz za przeksztaicenie, przez co rozumie sie naleznos¢ gtowna,
odsetki, koszty postepowania sgdowego i egzekucyjnego oraz inne naleznosci uboczne w
odniesieniu do nieruchomoS$ci przeksztatconej, wedtug stanu na dzien zgtoszenia przez
zobowigzanego na pismie zamiaru wniesienia optaty jednorazowej.

Przeszkody okreslone w w/w warunkach mogg jednak ustgpic — gdy wpis
spadkobrania w ksiedze wieczyste] zostanie dokonany, a zalegtosci wobec Miasta
uregulowane. Natomiast wysoko$é optaty rocznej obowigzujacej w dacie przeksztalcenia
pozostaje juz wartoscia niezmienng — poza wskazang w ustawie waloryzacja (nie
aktualizacjg), ktora jednak nie bedzie mie¢ zastosowania w przypadku optat jednorazowych.

Przyjeta zasada, aby bonifikate w przypadku wniesienia optaty jednorazowej
stosowaé w przypadku nieruchomosci, ktorych wartoS¢ prawa wtasnosci do celow
aktualizacji optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego okreslona zostata w 2010 roku
lub w latach nastepnych, spowodowana jest wystepujgcym na kigleckim rynku
nieruchomosci wzrostem cen gruntu w tamtym okresie, a obserwowanym juz nawet w 2008
roku.

Rzeczoznawca majgtkowy wykonujgc operat szacunkowy, opracowuje baze
nieruchomosci poréwnawczych, podobnych do wycenianej, analizujgc transakcje sprzedazy
nieruchomosci z okresu dwoch lat przed wykonywaniem takiej wyceny. Zatem wyceny z
2010 roku czy tez pdzniejsze obejmowaty juz te maksymalne rynkowe transakcije.

Oczywiscie, pojawiaja sie pytania, dlaczego przyjety zostat rok 2010, czemu nie
2009, 2008, itp., sugerujgce wskazang uchwatg date jako incydentalng. Istniejgce wczesnigj
przepisy dotyczgce przeksztatcenia uzytkowania wieczystego znane byly bowiem z dat
incydentainych — np. ustawa z 1997 roku, majaca zastosowanie do osoéb fizycznych, ktére
nabyly uzytkowanie przed dniem jej ogtoszenia, czy ustawa z 2005 roku, ktéra dotyczyta
nieruchomosci, w stosunku do ktorych prawo uzytkowania wieczystego istniato w dniu 13
pazdziernika 2005 rcku, jednak rok 2010 wymieniony w uchwale wynika ze stanu opisanego
powyzej.

Na poparcie stanowiska, dla podkreslenia dysproporcji istnigjgcych pomiedzy
uzytkownikami, przywota¢ mozna Kilka przypadkow: :
1/ nieruchomosci w obrebie 0006 (dwie nieruchomosci zabudowane domami
jednorodzinnymi, zlokalizowane przy sasiednich ulicach)

— nieruchomo&¢ A o powierzchni 0,0653 ha — oplata roczna 2135,31 zt (wynikajgca z
aktualizacji dokonanej w 2010 roku)

—~ nieruchomos&¢ B o powierzchni 0,0942 ha — optata roczna 178,05 zt (wynikajaca z
aktualizacji z 1995 roku; dokcnanie kolejnej aktualizacji uniemozliwit brak
uregulowanych praw spadkowych po wspoéluzytkowniku wieczystym)

2/ nieruchomosci w obrebie 0017 (dwie nieruchomosci zabudowane domami
jednorodzinnymi, zlokalizowane na tej samej ulicy)
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— nieruchomos$¢ A o powierzchni 0,0736 ha — optata roczna 2000,00 zt (wynikajgca z
aktualizacji dokonanej w 2017 roku)

— nieruchomos¢ B o powierzchni 0,0683 ha — oplata roczna 126,36 zt (wynikajgca z
aktualizacji dokonanej w 1993 roku; dokonanie kolejnej aktualizacji uniemozliwit brak
uregulowanych praw spadkowych po wspdétuzytkowniku wieczystym, przy czym po
wystgpieniu do Sadu Rejonowego w Kielcach Prezydent otrzymat w 2018 roku
postanowienie, datowane na 3 sierpnia 2004 roku, ktore nie zostato ujawnione przez
wspotuzytkownikow wieczystych w ewidencji gruntéw i ksiedze wieczystej)

3/ nieruchomosci w obrebie 0010 (dwa identyczne lokale w tym samym budynku)

- nieruchomos¢ A - udziat 3200/214000 czesci — oplata roczna 52,46 zt (wynikajaca z
aktualizacji dokonanej w 2013 roku)
nieruchomos¢ B — udziat 3200/214000 czesci — oplata roczna 11,87 zt (wynikajaca z
aktualizacji dokonanej w 2005 roku; dokonanie kolejnej aktualizacji w 2013 roku
uniemozliwit brak uregulowanych praw spadkowych po wspotuzytkowniku
wieczystym, w 2018 roku sprawa spadkowa zostata przeprowadzona, a lokal
sprzedany)

4/ nieruchomosci w obrebie 0009 (dwa podcbne lokale w tym samym budynku)

— nieruchomo$é A — udziat 5572/291300 czesci — opfata 37,64 zt, w tym 23% VAT
(wynikajgca z umowy sprzedazy lokalu i oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste z
2013 roku)

— nieruchomo$é B - udzial 5581/291300 czesci — oplata 1164 zt (wynikajgca z
aktualizacji z 2006 roku)

W kazdym =z wymienionych przypadkow (jedynie przyktadowych), opfata
jednorazowa za nieruchomos¢ A (z bonifikatg) bedzie wyzsza lub kilkakrotnie wyzsza, niz
optata jednorazowa (bez bonifikaty) za nieruchomos¢ B.

Zatem osoby uprawnione do bonifikaty i tak obcigzone sg wiekszym zobowigzaniem
finansowym.

Czy w zwigzku z tym stuszne jest pogtebienie tej réznicy w naleznych kwotach,
poprzez umozliwienie skorzystania z bonifikaty rowniez w przypadku ,starych” optat?

W ocenie wyjasniajagcego nie miatoby to nic wspdlnego z zasada réwnosci wobec
prawa i prawa do rownego traktowania przez wtadze publiczne.

Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze w przypadku nieruchomosci zabudowanych na cel
mieszkaniowy — a wigc takze tych, w ktorych aktualizacja nie byta dokonana czy tez byta
dokonana przed 2010 rokiem, przez caty czas istniata ustawowa mozliwos¢ skorzystania z
przeksztatcenia na podstawie przepisow ustawy z 2005 roku.

Kilkuletni okres jest wystarczajacy do przeprowadzenia postepowania
administracyjnego, nawet jezeli potrzebny jest czas na usuniecie przeszkod formalnych.

O skali przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci Miasta Kielce Rada Miasta Kielce byta informowana m.in. w zestawieniach
dotyczgcych analizy bonifikat od optat z tytutu przeksztaicenia.

Z mozliwosci takie] skorzystato m.in. blisko 50 ,wspdlnot mieszkaniowych” w
budynkach komunalnych, uzytkownicy wieczysci nieruchomosci z terenow spétdzielni
mieszkaniowych (gtéwnie Os. na Stoku, Barwinek, osiedla Robotniczej Spétdzielni
Mieszkaniowe] ,Armatury’) — Kilkadziesigt nieruchomosci, w ktérych udziaty posiadata
Spotdzielnia | osoby bedace wiascicielami wyodrebnionych lokali, nie moéwigc o liczbie
uzytkownikéw wieczystych (oséb fizycznych) nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi mozna
ttumaczy¢ brak wczesniejszego zainteresowania przeksztaiceniem obawg przed
ewentualnymi przeszkodami formalnymi (do przeksztaicenia niezbgdna jest zgoda
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wszystkich witascicieli lokali), cho¢ praktyka wskazuje, ze wiele ,wspolnot” w tej kwestii
potrafito dziatat sprawnie i z zaangazowaniem.

Uzytkownicy wieczysci gruntow zabudowanych domami jednorodzinnymi do
przeksztatcenia nie musieli uzyskiwac zgody innych uzytkownikow wieczystych (pomijajac
ewentualne spory rodzinne), a mimo to z przeksztatcenia na wczesniejszych warunkach
(z bonifikata od oplaty) nie korzystali wszyscy, ponoszgc corocznie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Mozliwo§¢ wystgpienia z roszczeniem o przeksztatcenie miata rowniez wnoszaca
petycje. Optata ustalona w decyzji, z zastosowaniem 0% bonifikaty, bytaby prawdopodobnie
nizsza, niz wymagana obecnie, a jednak do 2019 roku takim przeksztatlceniem nie byta
zainteresowana.

Podsumowujac, doda¢ rowniez nalezy, ze wprowadzenie w uchwale zapisu
bedacego przedmiotem petycji, spotyka sie z pozytywng ocena ze strony innych
samorzgdow czy nawet przedstawicieli ministerstwa, z punktu widzenia zabezpieczenia
interesu bytego wtasciciela gruntu (Gminy Kielce).

Obecna ustawa, ktora narzuca przeksztatcenie ex lege, od chwili powstania
pierwszej wersji jej projektu (w 2016 roku) budzita obawy samorzgdow, co do ingerencji
ustawodawcy w przystugujgce jednostkom samorzgdu terytorialnego prawo wtasnosci.
Wediug opinii, pozbawienie gmin statego dochodu z tytuiu optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste nie zostato wyrownane zadng rekompensatg

Z analiz przeprowadzanych w trakcie prac legislacyjnych wynika jednak stanowisko,
ze gminy musza sie liczy¢ z ograniczaniem przyznanych im praw majgtkowych, ilekro¢
wymaga tego porzadkowanie nie przystajacej do nowych warunkéw ustrojowych spuscizny z
okresu PRL, a takze, ze normy wiadczo wkraczajagce w uprawnienia wiascicielskie i
samodzielno$c¢ finansowg gmin sg dopuszczalne, pod warunkiem ze towarzyszy im (...) inna
forma rekompensaty finansowej, np. w formie uzyskania wynagrodzenia za odjecie prawa
(...). ' o

Wprowadzenie w uchwale zapisu, o ktérym mowa w petycji, wynika réwniez z
powyzszych uwarunkowan.

Przedstawione wyjasnienia wskazuja, ze zgtoszone przez wnoszacg petycje
stanowisko — cyt. ,brak jest podstaw do odmiennego co do zasady traktowania czesci
obywateli, poprzez uregulowanie we wskazanej wyzej czesci uchwaty mozliwosci udzielenia
bonifikaty tylko jednej kategorii obywatel”, nie znajduje poparcia i uzasadnienia w stanie
faktycznym i prawnym.

IASTA

n Wenta



