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Za oddanie nieruchomosci
gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie

pierwsza optate oraz optaty
roczne. Wysokosc¢ optaty
rocznej uzalezniona jest od
dwoch czynnikow: wartosci
nieruchomosci oddanej

w uzytkowanie wieczyste

i stawki procentowe;j
uzaleznionej od okreslonego
W umowie o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego celu,
na jaki dana nieruchomos¢
zostata oddana uzytkownikowi
wieczystemu.

Zgodnie zart. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jedn. DzU z 2010 t., nr 102, poz. 651
z pbin. zm., dalej: ,UstGN”) za oddanie nie-
ruchomosci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste pobiera si¢ pierwsza optate oraz optaty
roczne. Wysokos$¢ optaty rocznej uzalezniona
jest od dwoch czynnikéw: (i) wartosci nie-
ruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczy-
ste, (ii) stawki procentowej uzaleznionej od
okreslonego w umowie o ustanowieniu uzyt-
kowania wieczystego celu, na jaki dana nie-
ruchomos¢ zostata oddana uzytkownikowi
wieczystemu. Opfaty roczne wnosi si¢ do 31
marca kazdego roku, z gory za dany rok.

Uzytkownik wieczysty posiada jednak moz-
liwo$¢ wystapienia o okreslone przepisami
prawa ulgi w platnosci optat rocznych za uzyt-
kowanie wieczyste nieruchomosci grunto-
wych. Ulgi te mozna podzieli¢ na dwa rodzaje
— (i) ulgi niebudzace watpliwosci w literatu-
rze prawniczej, a przede wszystkim w prak-
tyce dziafania organéw (wystepujacych w tej
sytuacji jednak jako podmioty obrotu cywil-
noprawnego), (ii) ulgi, z keérych mozliwos¢
korzystania jest negowana przez organy. Do
pierwszej grupy nalezy odroczenie platnoci
oplaty rocznej, na podstawie art. 71 ust. 4
UstGN. Druga grupa obejmuje umarzanie
(w catosci lub w czedci) oraz rozkladanie na
raty oplaty rocznej, na podstawie art. 55-60
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (DzU nr 157, poz. 1240 z p6zn.
zm., dalej: ,UstEDP”).

Odroczenie platnosci

Zgodnie z art. 71 ust. 4 UstGN wlasciwy
organ, na wniosek uzytkownika wieczy-
stego zlozony nie pdzniej niz 14 dni przed
uplywem terminu platnosci, moze ustali¢
inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy da-
nego roku kalendarzowego. Whasciwym or-
ganem jest wojt, burmistrz lub prezydent
miasta, starosta (wykonujacy zadania wha-
sne), marszatek wojewodztwa (dla nieru-

chomosci stanowiacych whasnos¢ jednostek
samorzadu terytorialnego) albo prezydent mia-
sta (dla nieruchomosci Skarbu Pastwa poto-
zonych w miastach na prawach powiatu) lub
starosta (wykonujacy zadania z zakresu admi-
nistracji rzadowej — dla nieruchomosci Skarbu
Paristwa potozonych poza miastami na prawach
powiatu). Whniosek winien zosta¢ zlozony nie
p6zniej niz 14 dni przed uptywem terminu pfat-
nosci, ktérym jest data 31 marca. Odroczenie
platnosci optat rocznych mozliwe jest maksy-
malnie do korica danego roku kalendarzowego,
awigc do dnia 31 grudnia.

Podmioty skladajace wniosek o odroczenie
platnoéci opfat rocznych powinny pamietaé
o dwéch istotnych kwestiach zwiazanych z tq
forma ulgi. Po pierwsze, udzielenie przez wha-
Sciwy organ ulgi w postaci odroczenia platno-
éci optat rocznych stanowi
pomoc publiczng de mini-
mis, w rozumieniu przepi-
séw o pomocy publicznej.
Zatem wniosek o odrocze-
nie platnosci oplat rocz-
nych musi spelnia¢ takze
wymogi ustanowione dla
whnioskéw o udzielenie ta-
kiej pomocy. Po drugie,
UstGN nie zawiera regu-
lacji dotyczacych kwestii
obowiazku zapfaty odsetek
za opéinienie w platnosci
oplat rocznych w sytuadji,
gdy wlasciwy organ nie
rozpozna wniosku o od-
roczenie platnosci przed
datg wymagalnosci opfaty
rocznej za dany rok (a wige
przed 31 marca). W prak-
tyce (szczegblnie z uwagi
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lezne od winy dtuznika) w ptatnosci zobowia-
zari pienigznych wierzycielowi naleza si¢ odsetki
ustawowe.

Umorzenie oraz rozlozenie na raty

Istnienie drugiej z wyodrebnionych grup ulg
jest czgsto negowane przez organy whasciwe
do udzielania ulg w platnosci optat rocznych.
W mojej ocenie jednak, obowiazujace prze-
pisy nie wykluczaja a priori mozliwosci sktada-
nia przez uzytkownikéw wieczystych wnioskéw
o umorzenie (w calodci lub w czesci) albo rozto-
zenie na raty platnosci optat rocznych.
Zgodnie z art. 55 UstFP naleznosci pieni¢zne
majace charakter cywilnoprawny (taki charak-
ter niewatpliwie maja optaty roczne za uzytko-
wanie wieczyste nieruchomosci gruntowych),
przypadajace organom administracji rzado-
wej, paristwowym jednostkom budzetowym
i paristwowym funduszom
celowym, moga by¢ uma-
rzane w catodci albo w cze-
éci lub ich sptata moze by¢
odraczana lub rozktadana
na raty. Z kolei w rozwinie-
ciu powotanej zasady ogdl-
nej, art. 57 UstFP wskazuje,
7e na wniosek dluznika: 1)
naleznosci moga by¢ uma-
rzane w czgsci, 2) moga
zostal odroczone terminy
splaty w catosci lub cze-
$ci naleznosci, 3) platnos¢
catodci lub czedci naleino-
§ci moze zostaé roztozona
na raty — w przypadkach
uzasadnionych wzgledami
spolecznymi lub gospo-
darczymi, w szczegdlnosci
mozliwosciami platniczymi
dtuznika oraz uzasadnio-

na znacza liczbe wnioskéw
o odroczenie platnosci
optat rocznych sktadanych przez uzytkowni-
kéw wieczystych) organy rozpatruja przedmio-
towe wnioski po 31 marca. Zatem, w sytuacji
milczenia ustawodawcy w tej kwestii, w przy-
padku odmowy odroczenia ptatnosci, uzytkow-
nik wieczysty bedzie zobowiazany do uiszczenia
odsetek za opéznienie w platnosci optaty rocz-
nej od dnia jej wymagalnosci (31 marca) do dnia
uiszczenia optaty. Odsetki za op6znienie nie za-
lezq bowiem od kwestii zawinienia uzytkownika
wieczystego (ktdre w opisywanej sytuacji jest
watpliwe, skoro w okreslonym w art. 71 ust. 4
Ust.GN terminie ztozyt on wniosek o odrocze-
nie ptatnosci optaty rocznej, a nierozpoznanie
whniosku przed terminem platnosci tej optaty
— czyli 31 marca — wynika jedynie z dtugotrwa-
tosci jego procedowania organu). Zastosowanie
beda bowiem mialy przepisy ogélne prawa cy-
wilnego, zgodnie z kt6rymi z tytutu opdznienia
(kt6re, w przeciwieistwie do zwloki, jest nieza-

nym interesem Skarbu Pan-
stwa. Natomiast odnosnie
do naleznosci przypadajacych jednostkom sa-
morzadu terytorialnego, w mysl art. 59 ust. 1
UstFP, w przypadkach uzasadnionych waznym
interesem diuznika lub interesem publicznym
naleznodci pieni¢zne majace charakter cywil-
noprawny, przypadajace jednostce samorzadu
terytorialnego lub jej jednostkom podleglym,
moga by¢ umarzane albo ich splata moze by¢
odraczana lub rozkfadana na raty, na zasadach
okreglonych przez organ stanowiacy jednostki
samorzadu terytorialnego.

Zatem, majac na uwadze przytoczone prze-
pisy, prima faciae wydawac¢ si¢ moze, ze nie
powinny istnie¢ zadne watpliwosci odnosnie
mozliwosci umarzania albo rozktadania na
raty platnosci optat rocznych za uzytkowanie
wieczyste. Podstawg istniejacego problemu
jest jednak interpretacja zawarta w pi$mie
ministra finanséw z dnia 24 kwietnia 2008 r.

Uzytkowanie wieczyste: ulgi w oplatach rocznych

(FS8/4071/42/ULK/08/1143), ktére dotyczy
umarzania naleznosci z tytutu zaleglych optat
za uzytkowanie wieczyste gruntéw Skarbu
Paristwa. Nie wdajac si¢ zbytnio w szczegély,
mozna stwierdzié, ze zgodnie ze stanowiskiem
ministra finanséw, UstGN nie zawiera regu-
lacji, ktére umozliwiatyby umarzanie nalez-
nosci z tytutu zalegtych optat za uzytkowanie
wieczyste gruntéw. W dalszej kolejnosci mi-
nister finanséw twierdzi, ze zgodnie z art. 58
ust. 5 UstFP przepiséw tej ustawy nie sto-
suje si¢ do naleznosci, ktdrych umarzanie,
odraczanie terminéw sptlaty lub rozkladanie
na raty okreslaja odrebne przepisy (w ocenie
ministra finanséw takimi ,,odrebnymi prze-
pisami” jest UstGN). Konkludujac, mini-
ster finanséw stwierdza, ze przepisy UstGN
(a doktadniej rzecz ujmujac art. 71 ust. 4
ustawy) wylaczaja mozliwo$é umorzenia za-
legtosci w platnosci optat rocznych. UstGN
stanowi bowiem ustawe odrebna w rozumie-
niu art. 58 ust. 5 UstFP, wylaczajaca mozli-
wos¢ udzielenia ulg okreslonych w art. 55-60
tej ustawy.

W sprzecznosci z podstawowymi regutami
Powotujac si¢ na stanowisko ministra finanséw,
organy odmawiaja umorzenia lub roztozenia na
raty platnosci oplat rocznych, nie przechodzac
w ogdle do merytorycznej analizy przestanek
udzielenia tych ulg wskazanych w przepisach
UstEB — odpowiednio, w zaleznosci od organu
wiasciwego do udzielenia ulg — istnienia wzgle-
déw spotecznych lub gospodarczych (w szcze-
gélnoéci mozliwosci platniczych diuznika oraz
uzasadnionego interesu Skarbu Paristwa) albo
istnienia waznego interesu dtuznika lub interesu
publicznego. W moim przekonaniu stanowi-
sko takie jest bledne, stoi bowiem w sprzeczno-
§ci z podstawowymi regufami wyktadni aktéw
prawnych. Zaréwno minister finanséw; jak i or-
gany whasciwe do udzielania ulg, nieprawidtowo
interpretuja tre§¢ art. 58 ust. 5 UstFP w zwiazku
z art. 71 ust. 4 UstGN. ,,Odrebne przepisy”,
o ktérych mowawart. 58 ust. 5 UstFB —art. 71
ust. 4 UstGN okreslaja wylacznie kwesti¢ od-
raczania termindw splaty oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste. Zatem skorzystanie
z tej ulgi mozliwe jest wytacznie na podstawie
UstGN, ktra rzeczywiscie wytacza mozliwosé
stosowania UstFP. Natomiast UstGN nie okre-
$la ani umarzania, ani rozktadania na raty pfat-
nosci optat rocznych. Nie mozna zatem uznaé,
ze w odniesieniu do tych ulg istnieja ,,odrebne
przepisy” wskazane w art. 58 ust. 5 UstFP.

Uwazam, ze przepisy UstGN nie wylaczaja
motzliwosci sktadania przez uzytkownikéw wie-
czystych nieruchomosci wnioskéw o umorzenie
albo roztozenie na raty ptatnosci optat rocznych
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci grun-
towych. Podstawa tych wnioskéw stanowié
moga przepisy UstFD
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