REGIONALNA [ZBA OBRACHUNKOWA
W KIELCACH

Kielce, dn. 27 wrzesnia 2023 r.
WI.54.45.2023

Pan Dariusz Czechowski
Starosta Wtoszczowski

Szanowny Panie Starosto,

Whioskiem przestanym do Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach 29 sierpnia 2023 r. zwrdcit
sie Pan o udzielenie odpowiedzi na pytania:

1. Czy Starosta Wioszczowski wobec nieregulowania przez dotychczasowych uzytkownikow
wieczystych optaty przeksztatceniowej, jest zobowigzany do naliczenia i pobrania odsetek
ustawowych za opdznienie w rozumieniu art. 481 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz.U. z 2023 r. poz. 1610 ze zm.) od kazdej nieuregulowanej dotychczas optaty poczawszy
od optaty naleznej za 2019 r., ktdrej termin zaptaty przypadat na dziert 31 marca 2020 r.?

a jezeli tak, to:

2. Czy w przypadku wydania zaswiadczenia o ktéorym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw (Dz.U. z 2023 r. poz. 904 ze zm.) - dalej zwana ustawa
przeksztatceniowa, po uptywie termindw do wnoszenia optat przeksztatceniowych, odsetki z tytutu
opdinienia w zaptacie kazdej z optat, poczagwszy od tej naleznej za 2019 r. winny by¢ liczone od dnia
nastepujgcego po dacie terminu ptatnosci kazdej z nich, czy tez termin ich naliczania uzalezniony jest
od daty wydania przez Staroste zaswiadczenia?

a jezeli tak, to:

3. Czy w sytuacji, gdy dotychczasowy uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktéry byt zwolniony
od obowigzku wnoszenia optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, po dniu 1 stycznia 2019 r.
nie uiszczat optat przeksztatceniowych od wnoszenia ktérych nie jest zwolniony, to czy powinny
zostaé naliczone odsetki ustawowe za opdznienie poczawszy od dnia nastepujgcego po dacie terminu
ptatnosci wynikajgcych z ustawy, czy tez termin naliczania odsetek jest uzalezniony od wydania przez
Staroste zaswiadczenia o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej?

W zawartym we wniosku opisie stanu faktycznego wskazano, ze ,zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 ze zm.) starosta
jest organem reprezentujgcym Skarb Paristwa w sprawach gospodarowania nieruchomosciami. Skarb
Panstwa jest wifascicielem nieruchomosci potozonych na obszarze wtasciwosci Starosty
Wtoszczowskiego, ktore do dnia 1 stycznia 2019 r. byty przedmiotem uzytkowania wieczystego. Czes¢
z tych nieruchomosci byta na dziei 1 stycznia 2019 r. zabudowana na cele mieszkaniowe. Z chwilg
wejécia w zycie ustawy przeksztatceniowej prawo uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych
na cele mieszkaniowe przeksztatcito sie w prawo wtasnosci tych gruntow. Z tytutu przeksztatcenia
nowy wiasciciel jest zobowigzany wnie$é na rzecz dotychczasowego wtasciciela optate, ktéra jest
rowna wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu
przeksztatcenia.
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Dotychczasowi uzytkownicy wieczysci ani nie wniesli optaty, ani nie wystgpili z wnioskiem o wydanie
zaswiadczenia o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej poczynajgc od dnia
w ktérym doszto do przeksztatcenia do chwili obecnej. Starosta zamierza w przysztosci wydac
zaswiadczenia z urzedu lub na wniosek.

Starosta Wtoszczowski wydajgc zaswiadczenie z urzedu lub na wniosek dotychczasowego wtasciciela,
jest zobowigzany zawrze¢ w jego tresci oznaczenie nieruchomosci gruntowej lub lokalowej wedtug
ewidencji gruntéw i budynkow oraz ksigg wieczystych prowadzonych dla nieruchomosci a takze
potwierdzi¢ fakt przeksztatcenia oraz poinformowa¢ o obowigzku wnoszenia rocznej optaty
przeksztatceniowej, jej wysokosci i okresie wnoszenia, zasadach jej wnoszenia a takze pouczenie
0 mozliwosci ztozenia wniosku o ustalenie wysokosci lub okresu wnoszenia tej optaty w drodze
decyzji. Starosta Wtoszczowski jest zobowigzany pobiera¢ opfaty z tytutu przeksztatcenia jako
iz stanowig one niepodatkowa naleznos¢ budzetowg o charakterze publicznoprawnym,
a w przypadku opdznien w ich terminowe] zaptacie podjg¢ dziatania windykacyjne”.

Przystepujgc do oceny przedstawionego zagadnienia Regionalna lzba Obrachunkowa w Kielcach
podnosi, ze stan faktyczny przedstawiony we wniosku nie zostat w petni wyjasniony. Nie wskazano
czy Starosta zaniechat wydania stosownych zaswiadczen, czy wydat je z opdznieniem. Nie wskazano
rowniez czy dotychczasowi uzytkownicy wieczysci nie wniesli jedynie optaty przeksztatceniowej
czy tez nie uiszczali od 2019 r. optaty z tytutu wieczystego uzytkowania. W oparciu o przedstawiony
stan faktyczny Regionalna Izba Obrachunkowa w Kielcach przedstawia ponizsze stanowisko:

Zgodnie z zapisami art. 1 ust. 1 ustawy przeksztatceniowej z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo
uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe wygasto z mocy prawa
i przeksztatcito sie w prawo wtasnosci tych gruntéw. Potwierdzaé¢ ten fakt miaty zaswiadczenia
wydawane przez wiasciwe organy - w przedmiotowe] sprawie przez Staroste. Urzedy miaty 12-to
miesieczny termin na wydanie zaswiadczen potwierdzajgcych przeksztatcenie uzytkowania
wieczystego w prawo wtasnosci. Termin wydawania tych zaswiadcze uptywat z dniem 2 stycznia
2020 r. Dlatego tez ustanowiony zostat przepis przejsciowy (art. 20 ust. 1 ww. ustawy), zgodnie z
ktérym optate nalezng za rok 2019 wnosito sie do 29 lutego 2020 r.

Do chwili uzyskania zaswiadczenia dotychczasowy uzytkownik wieczysty nie dysponowat wiedzg,
czy przystugujace mu prawo ulegto przeksztatceniu we witasnosé, a jezeli tak - jakg optate i na jakie
konto wptaci¢. Zgodnie z ww. ustawg zaswiadczenie jest jedynym potwierdzeniem zmiany stanu
prawnego, a zatem dopiero jego wydanie przez organ pozwala jednoznacznie stwierdzic,
ze prawo do danego gruntu ulegto przeksztatceniu. Jezeli wiec Starosta wyda zaswiadczenie,
a tym samym potwierdzi, ze grunt ulegt przeksztatceniu, woéwczas dotychczasowy uzytkownik
wieczysty zostanie zobowigzany do wnoszenia rocznych optat przeksztatceniowych. Zgodnie z trescia
art. 7 ust. 1, 2 i 6 ustawy przeksztatceniowej nowy wiasciciel ponosi na rzecz dotychczasowego
wiasciciela gruntu optate. Wysokos$é optaty rdwna jest wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktdra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia. Optata jest wnoszona przez okres 20 lat
liczac od dnia przeksztatcenia. Zaswiadczenie poza informacjg o przeksztatceniu, wysokosci i okresie
wnoszenia corocznych optat przeksztatceniowych, zawiera réwniez pouczenie o mozliwosci
whniesienia opfaty jednorazowej i zasadach jej uiszczania, co wigze sie z mozliwoscig uzyskania
bonifikaty. Podstawg zatem do uiszczenia optaty jednorazowej oraz skorzystania z bonifikaty jest
powyzsze zaswiadczenie. Z wydaniem zatem stosownego zaswiadczenia ustawa wigze prawa
dla dotychczasowych uzytkownikéw - zakwestionowania informacji o optacie, uiszczenia optaty
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jednorazowej i zastosowania bonifikaty. Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem wnioskodawcy,
ze zaswiadczenie ma charakter deklaratywny i potwierdza fakt przeksztatcenia oraz, ze w tresci
informuje sie, a nie ustala o obowigzku wnoszenia rocznej optaty przeksztatceniowej, jej wysokosci
i okresie wnoszenia optaty, jednakze w ocenie Izby nie zwalnia to Starosty od wydania stosownego
zaswiadczenia w ustawowym terminie. Zaswiadczenie jest aktem wiedzy organu, ktérg to wiedze
organ obowigzany jest potwierdzi¢ i przekazaé dotychczasowym uzytkownikom wieczystym
w terminie do 12 miesiecy od dnia przeksztatcenia. Zobowigzujg go do tego przepisy art. 4 ust. 2 i 6
ww. ustawy. Niezaleznie od ogdlnych zasad dotyczacych wydawania zaswiadczen, tj. funkcji
potwierdzajgcej nalezy bra¢ pod uwage stosowne przepisy prawa materialnego, z ktérych wynika
obowigzek potwierdzenia okreslonych faktéw lub stanu prawnego w formie zaswiadczenia.
W sytuacji omawianego przeksztatcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci taka sytuacja
ma miejsce. Zaniechanie wywigzania sie z obowigzku ustawowego, jak rdowniez opdznienie
w jego realizacji moze rodzi¢ po stronie dotychczasowych uzytkownikdw wieczystych stan
zawieszenia w oczekiwaniu na realizacje obowigzku przez organ.

Jezeli przed wydaniem przez Staroste zaswiadczenia dotychczasowy uzytkownik wieczysty wnidst
optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego za 2019 r. lub lata nastepne, optaty te podlegaja
zaliczeniu z urzedu na poczet optaty lub optaty jednorazowej o czym wtasciwy organ zawiadamia
dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Stanowi o tym przepis art. 8a ustawy
przeksztatceniowej. W przypadku gdy wniesione optaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego
przewyzszatyby wysokos¢ opfaty jednorazowej, organ dokonuje, z urzedu, zwrotu nadptaty
w terminie 30 dni, liczac od dnia wydania zaswiadczenia. Wniesione przez dotychczasowego
uzytkownika wieczystego optaty przed wydaniem zaswiadczenia nie stajg sie automatycznie optatg
przeksztatceniowg. Aby tak sie stato musi nastgpi¢ dokonanie czynnosci materialno-technicznej.
Organ winien w pierwszej kolejnosci wydaé¢ zaswiadczenie potwierdzajgce przeksztatcenie,
a nastepnie dokonac zaliczenia dotychczas wniesionych opat w poczet optat przeksztatceniowych
lub optaty jednorazowej. W takiej sytuacji nie moze by¢ mowy o nieterminowej wptacie optaty
przeksztatceniowej.

Zgodnie z wyjasnieniami Ministerstwa Rozwoju i Technologii od 1 stycznia 2019 r. uzytkownika
wieczystego nie wigze juz umowa bedaca zrédtem obowigzku ponoszenia na rzecz witasciciela optaty
za uzytkowanie wieczyste. Do chwili wydania zaswiadczenia uzytkownik nie posiada jednak wiedzy
czy przystugujgce mu dotychczas prawo ulegto przeksztatceniu we witasnosc. Jezeli wiec przed
uptywem terminu ptatnosci uzytkownik nie otrzyma stosownego zaswiadczenia powinien
skonsultowaé z organem wniesienie optaty aby nie popas¢ w zwtoke. W sytuacji niewniesienia
przez dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych przed wydaniem zaswiadczenia optaty
w dotychczasowej wysokosci i na dotychczasowych zasadach, co uprawniatoby organ do mozliwosci
zaliczenia wniesione] optaty w poczet optaty przeksztatceniowej, powinno skutkowac naliczeniem
odsetek od uptywu terminéw ptatnosci wynikajacych z ustawy.

Opfata przeksztatceniowa ma charakter cywilnoprawny, gdyz stanowi ona ekwiwalent za nabycie
prawa witasnosci przez dotychczasowego uzytkownika wieczystego. Wynika to wprost z zapisu art. 12
ust. 2 omawianej ustawy, w ktorym ustawodawca zawart odestanie do art. 12a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry dotyczy naleznosci pienieznych z tytutu gospodarowania nieruchomosciami,
majgcych charakter cywilnoprawny i przypadajacych Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez
staroste wykonujacego zadania z zakresu administracji rzagdowej. Wobec cywilnoprawnego
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charakteru ww. optaty do naleznosci tej nie mogg by¢ stosowane odsetki podatkowe, a odsetki
zwigzane z roszczeniami cywilnoprawnymi.

W tym miejscu podnies¢ nalezy, ze z tresci postawionych w potowie 2023 r., pytan i wskazania
w opisie stanu faktycznego, ze dotychczasowi uzytkownicy wieczysci nie wniesli optaty, jak rowniez
nie wystgpili z wnioskiem o wydanie zaswiadczenia oraz ze Starosta zamierza w przysztosci wydaé
zaswiadczenia z urzedu lub na wniosek wynika, iz w Starostwie nie przestrzega sie zapiséw
art. 42 ust. 5 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2023 r. poz. 1270
ze zm.), zgodnie z ktérym jednostki sektora finanséw publicznych sg obowigzane do ustalenia
przypadajgcych im naleznosci pienieznych, w tym majacych charakter cywilnoprawny,
oraz terminowego podejmowania w stosunku do zobowigzanych czynnosci zmierzajgcych
do wykonania zobowigzania.

Odnos$nie dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych, ktérzy byli zwolnieni od obowigzku
wnoszenia optat z tytutu uzytkowania wieczystego, nie ma zadnych podstaw do uznania,
Ze nie uiszczajac opfaty przeksztatceniowej na skutek braku wydania przez organ zaswiadczenia,
pozostawali w zwtoce. Z tre$ci omawianego juz art. 7 ust. 2 ustawy przeksztatceniowej wynika,
ze wysoko$¢ optaty przeksztatceniowej jest rdwna wysokosci optfaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktéra obowigzywataby w dniu przeksztatcenia. Sformutowanie takie odnosi
sie do zindywidualizowane] opfaty rocznej ustalonej dla konkretnego uzytkownika wieczystego,
bo tylko taka obowigzywata w dniu przeksztatcenia. Skoro zatem w przypadku uzytkownika
zwolnionego z opfat nie istniata zindywidualizowana optata, to uzytkownik ten nie jest swiadomy
samego przeksztatcenia jak réwniez wysokosci optaty, na skutek opieszatosci organu w wydaniu
zaswiadczenia wymaganego prawem.

Jednoczesnie pragne podkresli¢, ze jest to jedynie stanowisko Regionalnej Izby Obrachunkowej
w Kielcach, ktéra nie posiada uprawnienn do dokonywania powszechnie obowigzujgcej wyktadni
przepisOw prawa.

Z powazaniem,
PREZES
Regionalnej Izby Obrachunkowej w Kielcach

Damian Grzelka
(podpisano elektronicznym podpisem kwalifikowanym)
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