UZASADNIENIE

l. Istota i cel projektu.

Prawo uzytkowania wieczystego zostalo wprowadzone do systemu prawa polskiego
ustawg z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. poz.
159) 1 pelilo woéwczas — na co zwracal uwage Trybunal Konstytucyjny — funkcje
surogatu prawa wtasnosci dla osob fizycznych, w sytuacji gdy wtasnos¢ panstwowa nie
mogla stanowié¢ przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i by¢ nabywana przez te osoby
(tak m.in. w orzeczeniu z dnia 10 marca 2015 r., sygn. akt K 29/13; orzeczeniu z dnia 26
stycznia 2010 r., sygn. akt K 9/08; orzeczeniu z dnia 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K
8/98). Po 1989 r. uzytkowanie wieczyste przestato by¢ konieczng formg prawa do gruntu
dla os6b fizycznych, jednak nie zakonczyto to dyskusji nad zasadno$cia utrzymywania
tego prawa w polskim systemie prawnym.

Od wielu lat pojawia si¢ postulat systemowej eliminacji uzytkowania wieczystego
z polskiego porzadku prawnego, wynikajacy z obserwowanego Wzrostu zainteresowania
uzytkownikéw wieczystych nabywaniem gruntdw na wilasnos$é. Dotyczy to zaré6wno
gruntow wykorzystywanych na cele niekomercyjne (np. zabudowanych garazami,
zapewniajacych obstuge komunikacyjna, techniczng nieruchomosci), jak i gruntow
oddanych na cele gospodarcze (mikro, mate, srednie 1 duze przedsigbiorstwa).

Niepewnos$¢ co do zmieniajacych si¢ w czasie oplat za uzytkowanie wieczyste
uwarunkowanych warto$cig nieruchomosci lub — w dalszej perspektywie — co do
mozliwosci dalszego dzierzenia tego prawa po uptywie okresu obowigzywania umowy
powoduje, ze w szczegdlnosci przedsigbiorcy manifestuja obawy co do celowosci
dlugofalowego i wysokonaktadowego inwestowania na gruntach bedacych przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Bez zachgcajacej perspektywy wzmocnienia prawa do gruntu
dziatania przedsigbiorcéw na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste moga stracic¢
na dynamice. Majac zatem na wzgledzie polityk¢ rzadu w zakresie wspierania
przedsigbiorczo$ci 1 innowacyjnos$ci, istotne jest zapewnienie stabilno$ci prawnej
uzytkownikom wieczystym inwestujacym na gruntach publicznych, co w perspektywie
przetozy si¢ na rozwoj przedsigbiorstw i regiondéw, a w ujeciu globalnym wptynie na
wzrost potencjatu gospodarczego kraju.

Dla realizacji opisanego celu, na posiedzeniu Statego Komitetu Rady Ministrow w dniu
21 czerwca 2018 1. (protokot ustalen nr 30/2018) dyskutowano konieczno$¢ podjecia prac
legislacyjnych ukierunkowanych na systemowg eliminacj¢ uzytkowania wieczystego.
Pomimo, ze prawo to jest najsilniejszym prawem rzeczowym po prawie wiasnosci,
niewatpliwie cigzy nad nim odium jego genezy zakorzenionej w poprzednim Systemie
spoteczno — gospodarczym, co ma zasadniczy wplyw na jego powszechny negatywny
odbior. Zostato to dostrzezone przez ustawodawce krotko po transformacji ustrojowej, co
poskutkowato podjeciem prac nad rozwigzaniami gwarantujagcymi konwersje tego prawa
we wlasnosé. Przyjeta w roku 1997 ustawa przyznawata niektorym kategoriom
uzytkownikow prawo do przeksztalcenia na wyjatkowo korzystnych warunkach



finansowych. W kolejno podejmowanych po 1997 roku probach realizacji postulatu
systemowego uwtaszczenia konsekwentnie wskazuje si¢ na potrzebe stopniowej
likwidacji uzytkowania wieczystego. Rownoczesnie w doktrynie od lat toczy si¢ dyskusja
nad stusznos$cig 1 celowos$cig utrzymania tej instytucji w polskim porzadku prawnym.
Gwarancje ochrony prawa wlasnosci podmiotow publicznych, w tym samorzadéw nie
mogg zatem by¢ rozpatrywane w oderwaniu od systemowych cech uzytkowania
wieczystego oraz celow ustawodawcy realizowanych w dlugoletniej perspektywie i
stanowigcych jeden z filaréw transformacji zmierzajacej do zwigkszenia udziatu
wlasnosci prywatnej gruntéw w pordéwnaniu do poprzedniego systemu, w ktorym
dominowata wtasnos¢ publiczna.

Pierwszym etapem tej systemowej reformy jest uchwalona w dniu 20 lipca 2018 r.
ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntoéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz. U. 22022 r. poz. 1495). Ustawa
ta doprowadzita do powszechnego uwlaszczenia uzytkownikow wieczystych gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2019 r. Ponadto
wprowadzita ona zakaz ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe (z wyjatkiem realizacji roszczen o ustanowienie tego prawa) Oraz —
W odniesieniu do gruntéw, na ktorych proces zabudowy jest w toku — mechanizm
przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci z chwilg oddania
budynku mieszkalnego do uzytkowania. Rezultatem takich rozwiazan jest stopniowa
eliminacja uzytkowania wieczystego z obrotu gospodarczego.

Doswiadczenia stosowania w praktyce przewidzianego w ww. ustawie modelu
odptatnosci za przeksztatcenie dowiodty celowosci przyjecia analogicznego mechanizmu
opartego na cenie ustalonej jako wielokrotno$¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, z mozliwoscig roztozenia ptatnosci w czasie. Koncepcja ta
zapewni poszanowanie zasady rownosci i sprawiedliwosci spotecznej oraz spdjnosc
koncepcji wygaszania uzytkowania wieczystego w sposob ewolucyjny — poczawszy od
przeksztalcenia z mocy prawa gruntow mieszkaniowych, poprzez realizowany niniejsza
ustawg etap posredni dedykowany uzytkownikom wieczystym gruntow 0 innym
przeznaczeniu, w tym w ramach ograniczonego w czasie roszczenia o sprzedaz, a takze,
az do zaktadanej w dalszej perspektywie czasowej kompleksowej reformy uzytkowania
wieczystego w Polsce, ktora bedzie wigzata si¢ z ingerencja w system polskiego prawa
cywilnego.

Celem zawartych w projekcie rozwigzan jest umozliwienie nabycia prawa wlasnosci
uzytkownikom wieczystym gruntow, ktére nie ulegly dotad uwtaszczeniu z mocy prawa
lub na podstawie decyzji administracyjnej. Symetrycznie do zasad przyjetych
w pierwszym etapie reformy uzytkowania wieczystego projekt bedzie uwzgledniaé
reguly udzielania pomocy publicznej. Z wyjagtkami opisanymi w dalszej czesci
uzasadnienia projekt bedzie recypowa¢ obowigzujaca juz zasade swobody zawierania
umowy pomigdzy podmiotem publicznym — wiascicielem gruntu a dotychczasowym
uzytkownikiem wieczystym.



Zasadnicza zmiana dotyczy art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z p6ézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg
0 gospodarce nieruchomos$ciami”, ktéry reguluje sposob ustalania ceny nieruchomosci
zbywanej na rzecz uzytkownika wieczystego w drodze umowy cywilnoprawne;j.

Zaproponowana w projekcie nowa zasada odptatnosci przy nabywaniu nieruchomosci
przez jej uzytkownika wieczystego eliminuje manifestowane przez Komisj¢ Europejska
watpliwosci co do zgodnosci z przepisami 0 pomocy publicznej. Projekt respektuje
zawarty w art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami obowigzek stosowania
przepisbw o pomocy publicznej w przypadku podejmowania czynnosci z zakresu
gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, wykorzystywanymi do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W $wietle
stanowiska Komisji Europejskiej, stosowanie obowigzujacej dotychczas zasady
zaliczania kwoty rownej wartosci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny
nieruchomos$ci gruntowej naleznej podmiotowi publicznemu za przeniesienie prawa
wlasno$ci gruntu stanowi korzy$¢ udzielang przedsigbiorcy przez panstwo kosztem
srodkdw publicznych. W szczegdlnosci sprzecznos¢ ta przejawia si¢ w szacowaniu
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego z wykorzystaniem matematycznego wzoru, a
nie poprzez zastosowanie metody poréwnawczej gwarantujacej ustalenie najbardziej
prawdopodobnej do uzyskania ceny nieruchomosci.

Juz w 2014 r. przedstawiciele Komisji Europejskiej zglosili zastrzezenia wobec
okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasady. Pomimo wyjasnien
strony polskiej wskazujacych na szczeg6lng genezg prawa uzytkowania wieczystego, a
takze jego rynkowy charakter, watpliwosci Komisji Europejskiej podtrzymywane byty w
uzgodnieniach kolejnych propozycji przedktadanych przez strong polska w procedurze
prenotyfikacyjnej. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa bez
zachowania procedury przetargowej petng wlasno$¢ gruntu, ktory nie jest obcigzony
zadnym prawem, a tym samym powinien on zaptaci¢ jego peing warto$¢ rynkowa.
Wszelkie odliczenia od tej warto$ci, w tym tez warto$¢ przystugujacego nabywcy prawa
uzytkowania wieczystego lub przyznawanej bonifikaty, stanowig zatem pomoc publiczng
udzielang przedsigbiorcy przez panstwo. Wszystkie udzielone preferencje o wartosci
przekraczajacej limit pomocy de minimis stanowig w konsekwencji niedozwolona pomoc
publiczng, ktéra powinna zosta¢ odpowiednio skompensowana $wiadczeniem na rzecz
podmiotu publicznego. Komisja podkreslita, ze sprzedaz gruntéw publicznych jest wolna
od pomocy panstwa, gdy jest przeprowadzona na normalnych warunkach rynkowych, a
cena powinna by¢ oparta na ocenie €X ante i wycenie niezaleznego eksperta
(rzeczoznawcy majatkowego). Oznacza to konieczno$¢ formulowania takich zasad
sprzedazy, ktore umozliwia organowi publicznemu dzialanie jak normalnemu
uczestnikowi obrotu gospodarczego.

Kluczowa kwestig w ocenie Komisji jest wigc to, czy ,,test prywatnego inwestora” (MEQO)
jest spetniony przy nabyciu wtasnos$ci gruntu przez uzytkownika wieczystego lub przy
,»przeksztatceniu” prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci, a ostatecznie, czy
Panstwo Polskie zachowuje si¢ jak kazdy uczestnik rynku w takiej transakcji.
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W przeciwnym razie uzytkownik wieczysty otrzymuje selektywng korzy$¢ ekonomiczna.
Zgodnie ze wskazowkami Komisji powinny by¢ spelnione trzy warunki, aby
zagwarantowa¢ wlaSciwe oszacowanie potencjalnej korzysci ekonomicznej dla
uzytkownika wieczystego w sposob wykluczajacy jej uzyskanie lub w sposob
zapewniajacy spetnienie, w przypadku przyznania korzysci, warunkéw okreslonych w
przepisach o pomocy de minimis:

1) warto$¢ gruntu musi by¢ prawidlowo okreSlona (wycena powinna by¢
dokonywana przez niezaleznego eksperta — rzeczoznawcg majatkowego),

2) réznica miedzy wartoScig gruntu a optata za przeksztalcenie/nabycie uiszczang
przez uzytkowania wieczystego musi by¢ utrzymana ponizej odpowiedniego
progu pomocy de minimis;

3) korzy$¢ zwigzana z uiszczaniem opflaty za przeksztatcenie/nabycie w ratach przez
dtugi okres (odpowiadajaca nieoprocentowanej pozyczce udzielonej przez organy
publiczne) musi zosta¢ odpowiednio oszacowana i uwzgledniona w wartosci
korzy$ci ekonomicznej otrzymywanej przez uzytkownika wieczystego i
jednoczesnie korzys¢ ta ma by¢ utrzymana ponizej odpowiedniego progu pomocy
de minimis.

Whioski z trwajacego od 2014 r. dialogu z Komisja Europejska sklonily organy
odpowiedzialne za prowadzenie gospodarki nieruchomosciami publicznymi do
stopniowej zmiany sposobu ustalania warunkéw i ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz
przedsigbiorcow bedacych uzytkownikami wieczystymi. Juz w pierwszych latach
negocjacji z Komisjg zauwazalne byto ostrozne podejscie wiasciwych organow do
zawierania umow sprzedazy nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste. Z
orientacyjnych danych uzyskanych za posrednictwem wojewodow wynika, ze W okresie
od stycznia 2017 do listopada 2022 r. jedynie w okoto 50% wszystkich wnioskow
uzytkownikdéw wieczystych zawarto umowe sprzedazy gruntu stanowigcego wlasnos¢
samorzadow, a w odniesieniu do gruntow Skarbu Panstwa udziat ten wyniost zaledwie
okoto 35%..

Przyktadowo Wojewoda Wielkopolski juz w 2015 r. wdrozyt zasady ustalania ceny
sprzedazy nieruchomo$ci Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza, ktore eliminowaty ryzyko uprzywilejowania
przedsigbiorcy. W wigkszosci przypadkdw cena sprzedazy ustalana byta na poziomie
wartos$ci rynkowej gruntu. Ponadto organ ten w 2015 r. wprowadzit w drodze zarzadzenia
obowigzek zastosowania stopy oprocentowania nieuiszczonej w wyniku roztozenia na
raty czgsci ceny nieruchomosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Celem tego zabiegu bylo zapewnienie rynkowego poziomu kosztow
pozyskania przez przedsigbiorce kapitatu odpowiadajacego nieuiszczonej czgsci ceny
nabycia prawa wlasno$ci nieruchomosci.

Od 2017 r. czgs¢ wojewodoéw formutowata zalecenia dla starostow dotyczace

uwzgledniania W cenie sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego
, utraconych” dochodow z optat za uzytkowanie wieczyste, albo ustalania ceny



sprzedazy w wysokos$ci nie nizszej niz wartos¢ rynkowa gruntu. Ponadto niektérzy
wojewodowie w oczekiwaniu na rozstrzygniecie negocjacji z Komisjg Europejska
decydowali si¢ na czasowe wstrzymywanie wydawania zgod na sprzedaz gruntow Skarbu
Panstwa na rzecz uzytkownikow wieczystych bedacych przedsigbiorcami.

W 2019 r. w owczesnym Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju przystapiono do
opracowania zatozen rynkowego modelu odplatno$ci przy nabywaniu przez
uzytkownikéw wieczystych wtasnosci gruntu, ktére byly nastepnie konsultowane na
roboczo w procedurze prenotyfikacyjnej. Tym samym rozwigzania zawarte
w przedktadanym projekcie zostalty poddane ocenie Komisji 1 uwzgledniajg
sformutowane w tym procesie wytyczne.

Mechanizm wigzacy ustalenie ceny sprzedazy gruntu na rzecz przedsigbiorcy z zasadami
udzielania pomocy de minimis stanowit punkt wyjscia dla opracowania zaproponowanej
w projekcie, notyfikowanej przed Komisja Europejska nowej zasady odptatnosci za grunt
wykorzystywany do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Istotnym zalozeniem
proponowanych rozwigzan byto zachowanie spodjnosci z zasadami odptatnosci
przyjetymi w pierwszym etapie reformy,. W przypadku os6b niebgdacych
przedsigbiorcami zasada odptatno$ci opracowana zostata z wykorzystaniem modelu
cyklicznej odptatno$ci przyjetego juz w pierwszym etapie reformy uzytkowania
wieczystego, tj. w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. Natomiast przy sprzedazy gruntow
komercyjnych reguta ta uwzglednia wytyczne Komisji i specyfike wynikajaca z zasad
udzielania pomocy publicznej na rzecz podmiotow prowadzacych dziatalno$é
gospodarczg.

Co do zasady uzytkownicy wieczysci beda mogli ubiega¢ si¢ 0 nabycie zajmowanej
nieruchomos$ci bez ograniczenia w czasie, uzalezniajac swoja decyzje od aktualnych
mozliwosci finansowych, albo zamiarow inwestycyjnych, a wlasciwy organ — co do
zasady — bedzie miat mozliwo$¢ oceny celowo$ci wyzbycia si¢ whasnosci nieruchomosci
Z punktu widzenia interesOw jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.
Wyjatkiem od tej zasady bgdzie objeta tylko okreslona grupa nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, oddanych w uzytkowanie wieczyste nie pdzniej niz 25 lat przed wejsciem
ustawy w zycie. Realizujac bowiem zasadniczy cel projektu, jakim jest stopniowa
eliminacja uzytkowania wieczystego, zasadne stato si¢ przyznanie roszczenia o nabycie
gruntu tym uzytkownikom wieczystym, ktorzy zrealizowali cel umowy, a ponadto
uzyskali to prawo w okresie gdy byto ono surogatem prawa wtasnosci i zasadniczo jedyna
formga trwatego korzystania z nieruchomosci pochodzacych z publicznego zasobu.

Nalezy jednak podkresli¢, ze — w przeciwienstwie do koncepcji uwlaszczenia ex lege —
projektowane rozwigzania gwarantuja uzytkownikowi wieczystemu swobod¢ podjecia
decyzji 0 zawarciu umowy zaréwno w procedurze cywilnej, jak i w ramach przyznanego
epizodycznie roszczenia.

Co do zasady przystepowanie do umowy sprzedazy bedzie rowniez pozostawato w gestii
publicznego wilasciciela gruntu. Z kolei przyznane w projektowanej ustawie roszczenie o
sprzedaz jest reglamentowane wylgcznie do gruntdéw o ograniczonym potencjale



alternatywnego zagospodarowania.. Nalezy przy tym podkresli¢, ze najwazniejszg
konsekwencja oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste jest wyzbycie sie przez
wilasciciela wigzki uprawnien do gruntu, w tym ograniczenie mozliwosci rozporzadzania
nim do sprzedazy na rzecz uzytkownika wieczystego.

Ponadto nie bez znaczenia dla kierunkéw interwencji legislacyjnej, jest celowy charakter
uzytkowania wieczystego. Nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze w poprzednim systemie
spoteczno — gospodarczym uzytkowanie wieczyste byto jedyng mozliwg forma trwatego
korzystania z gruntu publicznego i bylo ustanawiane w celu realizacji okre§lonych
inwestycji. Gwarancje ochrony prawa wtasnosci podmiotéw publicznych nie mogg zatem
by¢ rozpatrywane w oderwaniu od systemowych cech uzytkowania wieczystego oraz
celow ustawodawcy. Ideg tej transformacji jest zwiekszenie udziatu wlasnosci prywatnej
gruntow w poréwnaniu do poprzedniego systemu, w ktérym dominowala wiasno$¢
publiczna. Uwzgledniajac te okolicznosci projekt wprowadza roszczenie o sprzedaz
gruntu tylko w okreslonym czasie i tylko dla $cisle okre§lonej grupy uzytkownikow,
ktérzy uzyskali uzytkowanie wieczyste co najmniej 25 lat temu oraz zrealizowali cel
zastrzezony w umowie. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze nie zdecydowano si¢ W
odniesieniu do tej kategorii gruntdbw na automatyczng konwersje uzytkowania
wieczystego, tak jak uczyniono to w odniesieniu do gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe. Kierujac si¢ bowiem standardami ochrony wlasnosci publicznej
projektodawca przyznat szerszy zakres ochrony prawa wiasnosci proporcjonalnie do
celow, jakie sa realizowane na gruntach objetych zakresem regulacji. Dlatego tez projekt
wykorzystuje utrwalony w systemie model rozporzadzania mieniem w drodze umowy
pomigdzy Skarbem Panstwa lub jednostkg samorzadu terytorialnego a uzytkownikiem
wieczystym. Rozwigzanie to jest proporcjonalne i adekwatne do podejmowanej
interwencji legislacyjnej.

Zasadniczo jednak w ramach konstytucyjnej swobody podejmowania rozstrzygnigé
odnoszacych si¢ do gospodarowanego zasobu, Wiasciwe organy wykonawcze i
stanowigce beda samodzielnie podejmowaé rozstrzygnigcia odnosnie sprzedazy gruntu
na rzecz uzytkownika wieczystego. Podejmujac takie decyzje organy kieruja si¢ zasadami
prawidlowej gospodarki, a takze moga uwzglednia¢ potrzeby spotecznosci lokalnej lub
szeroko pojety interes publiczny, np. koniecznos$¢ zabezpieczenia terenéw pod realizacje
celow publicznych i budownictwo mieszkaniowe, a takze inne okoliczno$ci, w tym:

1) stan realizacji celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste — organy powinny dokona¢ oceny czy cel umowy zostal
zrealizowany (np. dokonano zabudowy), czy grunt jest uzytkowany zgodnie
z celem, a dzialania podejmowane przez uzytkownika rokuja na dalsze stabilne
wykorzystanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem;

2) liczbe lat pozostatych do uptywu okresu uzytkowania wieczystego oraz stan
zagospodarowania gruntu — wskazane jest dokonanie analizy ile lat pozostato
do uptywu okresu uzytkowania wieczystego, jaka jest szacunkowa wysokos¢
przychodow z przysztych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, czy
uzytkownik poniost naklady na nieruchomos$¢ o wartosci przewyzszajacej
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warto$¢ gruntu, jakie koszty poniesie Skarb Panstwa lub samorzad zwigzane
Z wynagrodzeniem za naniesienia w przypadku wygasniecia umowy;

3) potencjat inwestycyjny gruntu dla potrzeb realizacji celow publicznych lub
budownictwa mieszkaniowego, w przypadku =zalozenia, ze umowa
uzytkowania wieczystego wygasnie w zwigzku z uptywem okresu, na jaki
zostala zawarta;

4) aktualnos¢ stawki procentowej optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, w tym czy nie jest wymagane jej ustalenie w trybie art. 221 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami lub aktualizacja w trybie art. 73 ust. 2 tej
ustawy w zwigzku z trwala zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci;
nalezy bowiem wskaza¢, ze racjonalnie dziatajacy organ reprezentujacy
wiasciciela gruntu nie powinien decydowac si¢ na zawarcie umowy w sytuacji,
gdy nie bedzie ustalona lub bedzie nieaktualna stawka procentowa, stanowigca
podstawe ustalenia ceny gruntu (takze w sytuacji gdy toczy si¢ postgpowanie
w sprawie ustalenia lub aktualizacji stawki).

Wymienione powyzej przyktadowe przestanki rozstrzygnie¢ o sprzedazy gruntow na
rzecz uzytkownikow wieczystych znajduja wyraz W upowaznieniu dla organdéw
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i wojewodoéw do podejmowania
uchwat i zarzadzen okreslajacych zasady przeznaczania do sprzedazy gruntow oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Celem tej regulacji jest zapewnienie jednolitych,
transparentnych, réwnych oraz celowych z punktu widzenia prawidtowe] gospodarki
zasad sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. Regulacja tego rodzaju
zapewniajgca jednolite na danym obszarze zasady kwalifikowania gruntow do sprzedazy
jest szczegodlnie pozadana wobec spodziewanego wzrostu  zainteresowania
uzytkownikow wieczystych skorzystaniem z nowego mechanizmu ustalania ceny gruntu
ponizej warto$ci rynkowej tego gruntu, z réwnoczesnym poszanowaniem zasad
udzielania pomocy publicznej uzytkownikom wieczystym bgdacym Projekt respektuje
rowniez standardy samodzielno$ci finansowej jednostek samorzadu terytorialnego, co
znajduje wyraz m. in. w rozwigzaniach przewidujacych pozostawienie w wytacznej gestii
samorzagdow okreslania ceny gruntu w drodze negocjacji, a takze warunkéw udzielania
bonifikat od ceny. Ponadto roszczenie o sprzedaz gruntu bedzie ograniczone w czasie, CO
eliminuje potencjalny stan niepewnosci m. in. co do wysokosci dochodow z optat za
uzytkowanie wieczyste. W przypadku gruntow wykorzystywanych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej ustalona przez strony w warunkach swobody negocjacyjnej
cena oraz $wiadczenie kompensujace niedozwolong pomoc publiczng (doptata) ma
charakter ekwiwalentny — jest zblizone do rzeczywistej, rynkowej wartosci
nieruchomosci. Z tych wzgledéw nalezy uznaé, ze samorzady nie bgda pozbawione
majatku w warunkach przymusu. Wszelkie ulgi, w tym roztozenie ptatnosci w czasie,
bedg bowiem udzielane w warunkach swobody gospodarowania mieniem oraz w ramach
przyznanego samorzadom wiadztwa. Wymaga przy tym wskazania, ze roszczenie
przystugiwaé bedzie w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, a
wiec trwale rozdysponowanych na rzecz osob trzecich. Regulacjg objete sa wytacznie
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grunty zabudowane, w konsekwencji czego przywrocenie ich do zasobu pociggatoby za
sobg konieczno$¢ zwrotu warto$ci poczynionych naktadow niejednokrotnie
przekraczajacych warto$¢ gruntu. Z tych wzgledéow perspektywa ich ponownego
zagospodarowania przez samorzady jest iluzoryczna. Nie nalezy takze traci¢ z pola
widzenia, ze juz w obowigzujacym stanie prawnym samorzady praktykowaty zbywanie
na rzecz uzytkownikow wieczystych gruntow ponizej ich wartosci rynkowej. Uzyskany
na przestrzeni wielu lat stabilnego wykonywania prawa uzytkowania wieczystego dochod
z tego tytutu w wielu przypadkach rekompensowat warto$¢ gruntu. W tym stanie rzeczy
zbycia objetych proponowanym roszczeniem gruntdw nie mozna utozsamiaé z
uszczupleniem majatku samorzadow. Ponadto wymaga podkreslenia, ze wprowadzany w
ustawie okres Kkarencji gwarantuje samorzadom pozyskiwanie w dlugotrwale;
perspektywie dochoddéw z uzytkowania wieczystego, ktére beda uzaleznione od
zmieniajacych si¢ w czasie trendow na rynku nieruchomos$ci. Przyjecie przez
projektodawce takiej cezury koresponduje z wejsciem w zycie przepiséw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Przyjete w niej rozwigzania
znaczaco zdywersyfikowaty obrot nieruchomosciami gruntowymi, pozwalajac na wybor
uzytkowania wieczystego, jako prawa adekwatnego do oczekiwan gospodarczych
inwestorow. Przestalo ono wowczas by¢ przymusowym tytutem prawnym do gruntu,
stanowigc odtad atrakcyjng dla nabywcow alternatywe.

Powyzsze kryteria ustalania ceny sprzedazy gruntdw, w tym zwlaszcza gruntow
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, w przypadku ktérych
wlasciciel bedzie ustalal cene w wysokosci nie wyzsze] niz warto$¢ nieruchomosci
okre$lona na dzien zawarcia umowy sprzedazy potwierdzaja, ze ustawa nie narzuci
samorzgdom ceny sprzedazy gruntow, pozostawiajac wlascicielowi wymagany zakres
swobody.

Konsekwencja zmiany zaproponowanej w art. 69 i w dodawanym art. 69a jest potrzeba
wprowadzenia odpowiednich zmian w ustawach odwotlujacych sie do dotychczasowego
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W szczeg6lnosci konieczna jest
nowelizacja ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami
rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 514), ktéra reguluje zasady zbywania
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zmiana
art. 17b ust. 4 ww. ustawy zapewni spojno$¢ systemu zbywania gruntOw na rzecz
uzytkownikow wieczystych w Polsce. Poniewaz inne akty prawne regulujace zasady
zbywania nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste z zasobow publicznych
(Lasy Panstwowe, Agencja Mienia Wojskowego) odwotujg si¢ ogodlnie do przepiséw o
gospodarce nieruchomos$ciami, aktualizacja odestan w tym zakresie bytaby zbgdna.

Koniecznych zmian dostosowujacych wymaga réwniez ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 22021 r. poz. 1208) odwotlujaca si¢ do przepisu
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Istotnym elementem projektu ustawy jest zmiana ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1314). Projekt przewiduje bowiem wprowadzenie wyjatku od
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nowej zasady odptatnosci przy nabywaniu wilasnosci gruntu dla przypadkow
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci w drodze decyzji
administracyjnej. Oznacza to, ze dotychczas obowigzujgca zasada ustalania ceny gruntu,
przewidujaca skompensowanie w cenie gruntu (optacie za przeksztalcenie) wartosci
uzytkowania wieczystego bedzie miata zastosowanie wytacznie do przypadkow realizacji
roszczen uzytkownikow wieczystych przyznanych ww. ustawa wiele lat temu. Co do
zasady uprawnienie do administracyjnoprawnego przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci przystuguje osobom fizycznym bedacym w dniu 13
pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomos$ci zabudowanych na cele
mieszkaniowe lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod zabudoweg na cele
mieszkaniowe lub pod zabudowe¢ garazami oraz nieruchomosci rolnych. Z uwagi na
priorytet ochrony praw nabytych przyznanych tg ustawg oraz stuszne oczekiwanie
podmiotéw, ktérym roszczenie to przystlugiwatlo na realizacje swoich praw na
dotychczasowych zasadach, projekt przewiduje utrzymanie obowigzujacej reguly
zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet nalezno$ci za grunt,
wprowadzajac jednoczesnie termin do zgloszenia roszczenia (wystapienia z wnioskiem)
do konca 2025 r. Ograniczenie obowigzywania prawa do przeksztalcenia w czasie
realizuje aktualny od 2015 r. postulat zapewnienia wptywu podmiotoéw publicznych na
stan nalezacego do nich zasobu oraz eliminacji swoistego stanu niepewnosci
wynikajacego z niedajacej si¢ przewidzie¢ skali roszczen o przeksztalcenie.

Podsumowujac, istota projektu jest zmiana przepisow polegajaca na zastosowaniu
mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny nabycia prawa wilasnosci gruntow
stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego.
Proponowane regulacje zapewnia spojny i sprawiedliwy mechanizm odptatnosci za grunt,
ktory w konsekwencji umozliwi ewolucyjne, stopniowe wygaszanie prawa uzytkowania
wieczystego. Natomiast w wymiarze spotecznym uzyskanie prawa wilasnosci do gruntu
wzmocni poczucie stabilizacji prawnej dotychczasowych uzytkownikow wieczystych,
bowiem wyeliminuje czasowy charakter przystugujacego im prawa do nieruchomosci.
Jednoczesnie skutkiem tych zmian bedzie zniesienie obowigzku ponoszenia
w dtugoterminowej perspektywie optat rocznych za uzytkowanie wieczyste bez
perspektywy uzyskania wlasnoSci gruntu, a takze eliminacja obaw o trudne do
przewidzenia podwyzki optat rocznych. Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu
zacheci przedsigbiorcéw do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ do
rozwoju gospodarczego w wymiarze lokalnym, regionalnym i ogélnokrajowym.

1. Rozwiazania szczegolowe:

Projekt przewiduje nowelizacje przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomos$ciami, nowelizacj¢ ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz.
514), nowelizacje¢ ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1208) oraz nowelizacj¢ ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci.
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1314).



W art. 1 projektu zaproponowano zmiany w ustawie 0 gospodarce
nieruchomosciami:

1) w art. 4 dodano pkt 19 w celu zdefiniowania pojecia ,,dziatalnos$ci gospodarczej”
na potrzeby przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w tym
W szczego6lnosci projektowanego art. 69 ust. 2,

2) w art. 6 w pkt 7 — w zwiagzku z sygnalizowang przez resort obrony narodowej
potrzeba zapewnienia sprawnych mechanizméw prawnych umozliwiajacych
podejmowanie dziatan w obszarze obronno$ci panstwa zaproponowano korekte
redakcji przepisu. Celem tego zabiegu jest uniknigcie Oograniczania katalogu celow
,budowy 1 utrzymania obiektdw oraz urzadzen niezbednych na potrzeby obronnos$ci
panstwa” wylacznie do tych dziatan, ktére wynikaja z uméw i porozumien
miedzynarodowych. Wprowadzenie zmiany spowoduje, ze za cel publiczny
W rozumieniu ustawy bedzie mozna uzna¢ budowe i utrzymanie obiektéw oraz
urzadzen niezbgdnych na potrzeby obronnos$ci panstwa, a takze ustanowienie strefy
ochronnej terenu zamkni¢tego, niezaleznie od tego czy potrzeba podj¢cia tych dzialan
wynika z aktow prawa krajowego, czy z umow lub porozumien mi¢dzynarodowych.

3) w art. 10 ust. 5 — zmieniona regulacja wprowadza — w odniesieniu do wszystkich
przypadkéw, w ktorych na podstawie przepiséw dziatu II ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami mogtaby zosta¢ udzielona przedsigbiorcy pomoc publiczna —
ustawowe ograniczenie mozliwosci udzielania takiej pomocy do pomocy udzielanej
w ramach reguty de minimis. Co do zasady reguta ta wylacza mozliwos¢ udzielenia
pomocy publicznej w ramach innych mechanizmow, w tym w szczegdlnosci w drodze
indywidualnej notyfikacji. Dotychczasowe doswiadczenia z przedluzajagcym sie
I niepewnym co do efektow procedowaniem wnioskow indywidualnych oraz podjete
w te] sprawie uzgodnienia z Komisja Europejska doprowadzity do konkluzji, ze
pomoc przy sprzedazy gruntdéw publicznych za ceng obnizong w stosunku do wartosci
rynkowej, w tym stosowanie innych preferencji na gruncie przepisOw o gospodarce
nieruchomos$ciami, wymaga ujednolicenia zasad jej udzielania. Przyjeto, ze
optymalnym rozwigzaniem zapewniajagcym rowno$¢ podmiotow korzystajacych
Z publicznych zasobow nieruchomosci bedzie przyjecie zasady, ze rozporzadzanie
mieniem wykorzystywanym do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na podstawie
przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami bedzie odbywato si¢ w ramach
limitu de minimis. Dodatkowo, w odniesieniu do przypadkow sprzedazy gruntu na
rzecz uzytkownika wieczystego (projektowany art. 69a) przyjecie zasady pomocy de
minimis zapewnia spdjno$¢ z funkcjonujacymi od kilku lat przepisami okreslajagcymi
zasady udzielania pomocy publicznej przy przeksztatlceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasno$ci, stosowanymi w odniesieniu do gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe, na mocy przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2018
r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo witasnosci tych gruntow. Beneficjentami tych rozwigzan byli
m.in. przedsigbiorcy, a wigc kolejne grupy podmiotoéw wykorzystujagcych oddane im
grunty w uzytkowanie wieczyste na cele komercyjne powinny nabywac grunty na tych
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samych zasadach. Warto rowniez doda¢, ze przedsigbiorcy, dla ktorych nabycie
gruntu bedzie powodowato przekroczenie dostepnego limitu pomocy de minimis, beda
mogli skompensowa¢ niedozwolong pomoc publiczng w drodze doptaty do rynkowej
wartosci gruntu (projektowany art. 69a ust. 3 i 4). Nalezy wskazaé¢, ze warunki
udzielania pomocy de minimis aktualnie okreslaja w szczegdlnosci:
1) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 z 24.12.2013, str. 1);
2) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 i1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis w sektorze rolnym (Dz. Urz. UE L 352
7 24.12.2013, str. 1);
3) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 717/2014 z dnia 27 czerwca 2014 r. w sprawie
stosowania art. 107 1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej do
pomocy de minimis w sektorze rybotowstwa 1 akwakultury (Dz. Urz. UE L 190
z28.06.2014, str. 1).

4) w art. 28 w ust. 2 dodano obowiagzek przeprowadzania w formie pisemnej rokowan
dotyczacych warunkdéw sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego
bedacego przedsigbiorcg, w celu zagwarantowania mozliwosci weryfikacji jego
przebiegu. W obowigzujacym stanie prawnym zaden przepis ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ani ustawy Kodeks cywilny nie reguluje formy prowadzenia
rokowan, w konsekwencji czego moga by¢ prowadzone takze ustnie. WWprowadzenie
pisemnej formy rokowan w przypadku negocjowania warunkow sprzedazy gruntu na
rzecz uzytkownika wieczystego pozwala zwigkszy¢ transparentno$¢ tego procesu,
w szczegolnosci na tle dopuszczalno$ci ustalenia ceny gruntu publicznego ponizej
jego wartos$ci rynkowe;j.

5) w art. 32:

a) ust. 1 statuujacy generalng zasade wykluczajacg sprzedaz gruntu oddanego
W uzytkowanie wieczyste na rzecz innego podmiotu niz uzytkownik wieczysty tego
gruntu uzupeiniono o istotng z punktu widzenia zasady prawidlowej gospodarki
norme zapewniajgca stabilno$¢ stosunkow prawnorzeczowych. Kierujac sie réwniez
standardami ochrony wtasno$ci publicznej, a w szczegolnosci konstytucyjng ochrong
mienia samorzadow, wykluczono mozliwo$¢ zbywania na rzecz uzytkownikow
wieczystych tych gruntdw, wobec ktoérych umowa uzytkowania wieczystego zostata
zawarta stosunkowo niedawno, a tym samym nie zapewnita publicznemu
wlascicielowi adekwatnych dochodéw z optat rocznych oraz dokonania oceny
ewentualnej zasadno$ci przywrdcenia nieruchomosci do zasobu po wygasnigciu
uzytkowania wieczystego. Brak takiej regulacji mogtby spowodowac ubieganie si¢ o
sprzedaz gruntu przez uzytkownikéw wieczystych, ktorzy dotad nie zrealizowali celu
umowy, co mogloby umozliwi¢ skuteczne uchylanie si¢ od zastrzezonego w umowie
obowiazku. Czyniloby to iluzorycznym t¢ forme¢ oddania gruntu publicznego do
korzystania, gdyz uzytkowanie wieczyste ma charakter celowy. Brak cezury czasowej

11



sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego powodowaloby po stronie
samorzagdéw permanentny stan niepewnosci co do realizowania wcze$niej
okreslonych celow zagospodarowania terenéw. Na konieczno$¢ eliminowania przez
ustawodawce tego rodzaju skutkow obowigzujacych regulacji zwracal uwage
Trybunal Konstytucyjny m. in. w wyroku o sygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r.).

b) dodano ust. 1b — przepis zawiera upowaznienie dla organoéw stanowigcych
jednostek samorzadu terytorialnego i wojewodow do podejmowania uchwatl
| zarzadzen okreslajacych zasady przeznaczania do sprzedazy gruntéw oddanych
W uzytkowanie wieczyste oraz szczegdlowe warunki sprzedazy nieruchomos$ci na
rzecz uzytkownikow wieczystych. Przepis okresla przyktadowe kryteria, wedtug
ktorych wlasciwe organy moga podejmowaé uchwaty lub zarzadzenia. Celem tej
regulacji jest zapewnienie jednolitych, transparentnych, réwnych oraz celowych
z punktu widzenia prawidtowej gospodarki zasad sprzedazy gruntow oddanych
w uzytkowanie wieczyste. W uchwatlach i zarzadzeniach o charakterze generalnym
beda mogly zosta¢ okreslone wytyczne dla organu wykonawczego m.in. co do zasad
kwalifikowania nieruchomos$ci do sprzedazy, a takze wymiaru naleznos$ci z tytutu
nabycia przez uzytkownika wieczystego wlasnosci gruntu oraz ksztaltowania innych
warunkow umowy, takich jak: roztozenie ceny na raty, ptatnosci w ratach doptaty do
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci. Organy stanowiace, okreslajac przestanki
kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, moga kierowac si¢ np. potrzebami
spolecznosci lokalnej, szeroko pojetym interesem publicznym badZz potrzeba
zabezpieczenia rezerwy terenow pod realizacje celow publicznych i budownictwo
mieszkaniowe. Podkresli¢ jednak nalezy, ze akty prawa miejscowego wydawane na
podstawie omawianego upowaznienia ustawowego nie bedg mogly modyfikowac
warunkéw okreslonych w regulacjach ustawowych, w tym w szczegdlnosci w art. 69,
art. 69a, art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére maja charakter
bezwzglednie obowigzujacy w zakresie zasad i trybu sprzedazy gruntu na rzecz
uzytkownika wieczystego.

6) w art. 67 w ust. 3 — z racji okreslenia w art. 69 szczegodlnej zasady ustalania ceny
nieruchomosci, uzupeliono 0 ten przepis zawarty w art. 67 ust. 3 wykaz wyjatkow
od zasady ustalania ceny gruntu zbywanego z zasobu publicznego na poziomie nie
nizszym niz jej wartosc.

7) w art. 68 w ust. 3 — zaproponowano odejs$cie od zasady obligatoryjnego obnizania
ceny nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow na rzecz mechanizmu udzielania
bonifikaty na wniosek, co zapewni przedsiebiorcom nabywajacym grunty publiczne
swobodg¢ decydowania, czy chcg korzysta¢ z ulg, ktore konsumuja przystugujacy limit
pomocy de minimis. Natomiast dla nabywcow, ktorzy nie sg przedsigbiorcami zmiana
nie bedzie pociggata niekorzystnych skutkow, gdyz skorzystanie z bonifikaty bedzie
wymagato jedynie ztozenia stosownego wniosku w tej sprawie, a jej udzielenie nie
bedzie podlegato uznaniu organu.

8) w art. 69 — wprowadzono nowy mechanizm ustalania ceny sprzedazy gruntu
publicznego przez uzytkownika wieczystego. W ust. 1 okreslono zasadg¢ ustalania ceny
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gruntu niewykorzystywanego do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Analogicznie
do rozwigzan w ramach pierwszego etapu reformy zaproponowano, aby cena
nieruchomos$ci ustalana byta jako dwudziestokrotno$s¢ kwoty stanowigcej iloczyn
wartos$ci nieruchomosci oraz dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego. Tytulem przykladu nalezy wskazaé, ze w zaleznosci od obowigzujacej
stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, okre§lonej stosownie do
wskazanego w umowie celu (0,3 %, 1%, 2%, 3% lub inna) uzytkownik zaptaci za
wlasno$¢ gruntu réwnowartos¢ 6%, 20%, 40%, 60% lub wigcej aktualnej na dzien
nabycia wartos$ci rynkowej gruntu.

W ust. 2 uregulowano sposob ustalania ceny gruntu wykorzystywanego do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Recypujac model odplatnosci oparty na wielokrotnosci
dotychczasowej optaty rocznej uwzgledniono rownocze$nie zakaz udzielania
niedozwolonej pomocy publicznej.

Projekt przyznaje stronom umowy swobode¢ zarowno w odniesieniu do decyzji o jej
zawarciu (cywilnoprawny tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego), jak 1 w negocjowaniu i ustalaniu ceny zbywanej nieruchomosci. Wiasciwy
organ reprezentujacy publicznego wilasciciela gruntu bedzie mogl zaoferowaé
przedsigbiorcy cen¢ gruntu w wysokoSci nie nizszej] niz dwudziestokrotnosé
dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ale nie wyzszej niz jego
warto$¢ rynkowa. Warto$¢ nieruchomosci okreSlona w operacie szacunkowym
sporzadzanym przez rzeczoznawce majatkowego bedzie gwarantowaé uksztaltowanie
gornej granicy ceny na poziomie rynkowym. Zaproponowany mechanizm pozwoli
wynegocjowac cene w taki sposob, aby zminimalizowa¢ wysoko$¢ pomocy publicznej
udzielanej w ramach limitu de minimis. Pomoca begdzie kwota stanowigca roznicg migdzy
warto$cig rynkowg gruntu a jego ceng 1 bedzie udzielana przedsigbiorcy w ramach limitu
pomocy de minimis. W przypadku przedsigbiorcow, ktorzy maja wykorzystany w catosci
limit pomocy lub warto$¢ udzielonej pomocy przekroczy dostgpny limit, organ bedzie
ustalal doptate do warto$ci rynkowej badZ przyjmie ceng na poziomie warto$ci rynkowe;j
gruntu.

W przepisie ust. 3 rozstrzygnieto réwniez sposOb ustalania ceny nieruchomosci
gruntowej zbywanej na rzecz uzytkownika wieczystego, gdy dotychczas nie
obowigzywata oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego. W szczegdlnos$ci przepis
bedzie regulowal przypadki nieruchomosci gruntowych, ktore na podstawie odrebnych
przepisOw sa wolne lub zwolnione od optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub
nalezno$¢ z tego tytutu zostata wniesiona jednorazowo za caly okres, na jaki prawo to
zostato ustanowione. Wiasciwy organ bedzie wowczas ustalatl cen¢ zbycia na rzecz
uzytkownika wieczystego, przyjmujac stawke procentowa okreslona w art. 72 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stosownie do celu wynikajgcego ze sposobu
korzystania z nieruchomosci gruntowe;.

Woli stron umowy pozostawiono mozliwo$¢ roztozenia ceny na raty ptatne w okresie do
10 lat na podstawie obowigzujgcego art. 70 wust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Zasada ta jest dedykowana zaréwno w odniesieniu do gruntéw
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wykorzystywanych do prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, jak 1 gruntoéw, na ktérych
dziatalnos¢ ta nie jest prowadzona.

Nalezy zauwazy¢, ze mozliwo$¢ roztozenia ptatnosci ceny w czasie pozwoli na
ztagodzenie obcigzen finansowych nabywcy.

W przypadku roztozenia ceny na raty zastosowanie znajda zatem obowigzujace od wielu
lat normy zawarte w art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, W tym instrumenty
zabezpieczajace wierzytelno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego
oraz $wiadczenia uboczne z tytulu roztozenia ptatno$ci w czasie, polegajace W
szczegblno$ci na ustanowieniu hipoteki.,

9) w art. 69a — opisano mechanizm obliczania wartosci pomocy publicznej udzielonej
w zwiazku z nabyciem nieruchomos$ci od podmiotu publicznego za cen¢ nizsza niz
warto$¢ rynkowa, a takze okreslono zasady ustalania oraz uiszczania doptaty do wartosci
rynkowej gruntu. Zgodnie ze stanowiskiem Komisji Europejskiej za dzien udzielenia
pomocy publicznej nalezy uznaé¢ dzieh zawarcia umowy sprzedazy. Warto$cig pomocy
publicznej udzielanej na podstawie projektowanych przepiséw jest rdéznica pomigdzy
kwota odpowiadajgcg wartosci rynkowej gruntu, przyjetej w celu ustalenia optaty a cena,
ktorg zaptaci nabywca (sumg co najmniej 20 optat rocznych ustalonych na podstawie
aktualnej wyceny gruntu). W przypadku, gdy roznica ta przekroczy dopuszczalny limit
pomocy de minimis organ ustali wysokos¢ doptaty. Tytutem przyktadu: w razie przyjecia
przez strony odptatnosci na poziomie dwudziestokrotnos$ci kwoty stanowigcej iloczyn
stawki procentowej oplaty rocznej oraz warto$ci gruntu, przy stawce procentowej 3%
wartosci rynkowej, zaptata ceny nabycia wlasnosci gruntu (60% wartosci rynkowej
gruntu) bedzie zwigzana z udzieleniem pomocy publicznej odpowiadajgcej 40% wartoSci
rynkowej. Przy negocjowaniu ceny jest zatem istotne uwzglednienie aktualnego na dzien
zbycia gruntu dostepnego dla danego przedsigbiorcy limitu pomocy de minimis. Jezeli
limit jest juz wykorzystany, a przedsigbiorca chciatby unikna¢ doptaty, strony powinny
tak uksztattowac ceng, aby odpowiadata wartosci rynkowe;.

10) dodanie ust. 5 w art. 70 wynika z konieczno$ci uwzglednienia wytycznych
Komisji Europejskiej dotyczacych zachowania rynkowych warunkow transakcji.

W przypadku roztozenia ptatnosci ceny gruntu wykorzystywanego do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w czasie, zaproponowano oprocentowanie rat nieuiszczonej
czeSci ceny przy zastosowaniu stopy referencyjnej ustalanej przez Komisje
Europejska. Rozwigzanie to eliminuje ryzyko udzielenia niedozwolonej pomocy
publicznej w formie korzysci wynikajacej z rozlozenia ptatno$ci w czasie. Stopa
referencyjna jest stopa oprocentowania wykorzystywang do obliczania warto$ci
pomocy publicznej udzielanej w takich formach jak: pozyczka, odroczenie terminu
ptatnosci, roztozenie ptatnosci na raty.

Na konieczno$¢ zastosowania takiego mechanizmu oprocentowania wskazywali
przedstawiciele Komisji  Europejskiej w dotychczasowych uzgodnieniach
omawianego projektu wskazujac, ze ,,(...) ani cel srodka polegajgcy na odejsciu od
systemu uzytkowania wieczystego, ani wyjgtkowy charakter ptatnosci roztoZonych
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W czasie nie wplywajg na ocene stuzb Komisji, zgodnie z ktorqg wnoszenie oplat za
przeksztalcenie w ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki, ktora przynosi
selektywnqg korzys¢ gospodarczq, jezeli od odroczonych ptatnosci nie nalicza sie
odpowiednich odsetek rynkowych .

Przy roztozeniu ptatnosci w czasie oprocentowanie ma charakter rynkowy, jezeli jest
rowne stopie referencyjnej, ktérg oblicza si¢ dodajac do stopy bazowej marze, zalezng
od ratingu przedsigbiorstwa i poziomu zabezpieczen. Rozlozenie optaty w czasie
umozliwia bowiem przedsiebiorcy dysponowanie $rodkami publicznymi, ktore
w normalnych warunkach musiatby uisci¢ jednorazowo. Korzys$¢ nie wystgpi jednak,
jezeli zastosowane warunki sptaty bedg analogiczne do warunkéw stosowanych przez
prywatnego wierzyciela (tzw. test prywatnego wierzyciela). Chodzi tu o sytuacje, w
ktorej — biorgc pod uwage kondycje finansowa dtuznika — hipotetyczny prywatny
wierzyciel ustalilby analogiczne warunki sptaty naleznosci (wysoko$¢ stosowanych
odsetek) do warunkow przyjetych przez podmiot publiczny. W szczegolnosci,
roztozenie na raty nalezno$ci publicznych nie stanowi pomocy publicznej, jesli jest
oprocentowane na poziomie rynkowym, czyli w przypadku, gdy podmiot publiczny
dziata wedlug zasad, ktérymi w podobnych warunkach kierowalby si¢ wierzyciel
prywatny (zwlaszcza bioragc pod uwage mozliwosci dluznika w zakresie splaty
wierzytelnosci). Rynkowy poziom oprocentowania odzwierciedla stopa referencyjna,
ustalana przez podmiot udzielajacy pomocy indywidualnie dla kazdego beneficjenta,
zgodnie ze sposobem okreslonym w Komunikacie Komisji w sprawie zmiany metody
ustalania stop referencyjnych i dyskontowych. Jednoczesnie przy obliczaniu wartosci
korzys$ci nalezy zastosowac wzory zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia
11 sierpnia 2004 r. w sprawie szczegdtowego sposobu obliczania warto$ci pomocy
publicznej udzielanej w roznych formach.

11) w art. 194 i art. 195 zaproponowano dodanie regulacji, ktore maja na celu
realizacj¢ postulatu uregulowania w ustawie kwestii wynagrodzen oraz innych
$wiadczen przystugujacych cztonkom Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej oraz
obroncom z wurzedu. Przedmiotowy wniosek zostat zgloszony w ramach
prowadzonych réwnolegle uzgodnien migedzyresortowych nowelizacji rozporzadzenia
wykonawczego do art. 197 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
precyzujacego szczegdtowo te kwestie. Konsekwencja dodania tych przepisow jest
konieczno$¢ nowelizacji upowaznienia ustawowego do wydania aktu wykonawczego
ktorego wydanie deleguje art. 198 pkt 8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze w wyniku merytorycznego uzupetnienia art. 194 1 art.
195 posrednio nastapi zmiana zakresu spraw przekazanych do uregulowania aktem
wykonawczym. Konieczno$¢ uszczegotowienia dodawanych w ustawie zagadnien
W tresci upowaznienia wynika m. in. z tego, ze dodatkowe miesieczne wynagrodzenie
za kierowanie catoksztaltem spraw zwigzanych z realizacjg prac Komisji, ktore ma
przystugiwaé¢ Przewodniczgcemu Komisji, nie  jest kosztem konkretnego
postgpowania.

12) zaproponowano dodanie w przepisach ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami nowego dzialu Vla, zawierajacego przepisy epizodyczne
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dotyczace ograniczonego w czasie roszczenia O nabycie przez uzytkownikow
wieczystych prawa wiasnos$ci gruntu oraz dedykowane dla tego trybu odr¢bne zasady
zbywania m. in. w zakresie przedmiotu sprzedazy, ustalania ceny oraz bonifikat.
Celem tych regulacji jest zdynamizowanie procesu eliminacji uzytkowania
wieczystego na gruntach, ktore zostaly juz zabudowane i zagospodarowane na
okreslone cele, co zaktywizuje procesy inwestycyjne na tych nieruchomosciach.
Zaproponowano zatem przyznanie uzytkownikom wieczystym prawa do wystgpienia
— W zakre$lonym ustawg terminie — z zadaniem zawarcia umowy sprzedazy gruntu.

Roszczenie nie begdzie co do zasady obejmowato nieruchomos$ci Skarbu Panstwa,
w stosunku do ktorych uprawnienia wilascicielskie wykonujg inne, niz wskazane
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami podmioty. Z uwagi na szczegdlng role
I funkcje, jakie pelnig zasoby gruntow panstwowych powierzone Krajowemu
Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego, Panstwowemu
Gospodarstwo Lesnemu Lasy Panstwowe, panstwowym osobom prawnym — parkom
narodowym, Panstwowemu Gospodarstwu Wodnemu Wody Polskie, unormowania
dotyczace roszczenia o sprzedaz nie beda dedykowane uzytkownikom wieczystym
gruntdw rolnych w rozumieniu ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi
Skarbu Panstwa, czy uzytkownikom wieczystym gruntow powierzonych Agencji
Mienia Wojskowego i innym ww. podmiotom.

Ponadto z uwagi na szczego6lng funkcje terendow lub stan realizacji celow uzytkowania
wieczystego przewidziano takze szereg wylaczen o charakterze przedmiotowym.
Zaproponowano ponadto wytgczenie spod roszczenia gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste w okresie 25 lat poprzedzajacych wystgpienie z wnioskiem,
to jest w okresie gdy uzytkowanie wieczyste nie bylo juz jedyna dostepnag dla
obywateli forma korzystania z nieruchomo$ci publicznych i nabrato charakteru
rynkowego. Rozwigzanie to zapewnia nalezytag ochrone witasnosci publicznej, a w
szczegolnosci uwzglednia konstytucyjng ochrong mienia samorzadow. Redukuje
bowiem stan niepewnosci po stronie samorzadow co do celowosci zawierania nowych
umow. Na ogot bowiem umowy uzytkowania wieczystego zawierane w warunkach
wolnorynkowych stanowig jeden z instrumentéw ksztattowania lokalnej polityki
przestrzennej oraz sposobu zagospodarowywania gruntéw, w szczegdlnosci w
miastach. Przyznanie roszczenia w przypadku takich uméw powodowatoby po stronie
samorzadow permanentny stan niepewnosci co do realizowania wczesniej
okreslonych celéw zagospodarowania terendow, a wiec czynitoby iluzorycznym te
forme¢ oddania gruntu publicznego do korzystania.

Z tego rowniez wzgledu roszczenie nie bedzie takze dotyczyé gruntow
niezabudowanych, a takze nieruchomosci, w odniesieniu do ktorych cel uzytkowania
wieczystego nie zostal zrealizowany badz w stosunku do ktorych toczy si¢
postgpowanie o rozwigzanie tej umowy.

Pozostale wylaczenia spod roszczenia dotyczg gruntow o szczegdlnej sytuacji prawnej
i ich roli wynikajacej ze specyficznych funkcji publicznych lub spotecznych. Na tym
tle za celowe uznano wylaczenie spod roszczenia gruntow wykorzystywanych na
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prowadzenie ogrodéw dziatkowych, ktore peinig szczegdlnie doniostg rolg na
obszarach zurbanizowanych. Roszczenie nie bedzie rowniez przystugiwato
W odniesieniu do gruntow potozonych na terenach portow i przystani morskich,
majacych istotne znaczenie dla gospodarki narodowej oraz obronnosci panstwa.

Z uwagi zatem na potrzebe zachowania zasady proporcjonalnosci przy formutowaniu
rozwigzan ingerujacych w prawa wlascicielskie samorzadow, wprowadzane w
projekcie roszczenie o nabycie gruntu przez uzytkownika wieczystego nie ma
charakteru bezwzglednego, bowiem:

1) jestograniczone w czasie - wniosek mozna zglosi¢ tylko przez 1 rok od wejscia
W Zycie przepisu,

2) przystuguje tylko wowczas, gdy umowa uzytkowania wieczystego zawarta
zostata co najmniej 25 lat temu,

3) przystuguje tylko wobec gruntow trwale zagospodarowanych, co w zasadzie
wyklucza ich powrdét do zasobu publicznego nawet w dlugoletniej
perspektywie,

4) nie przystuguje wobec gruntow niezabudowanych, a takze wykorzystywanych
na potrzeby gospodarki le$nej, rolnej oraz wykorzystywanej na potrzeby
infrastruktury;

5) nie przystuguje wobec gruntéw, w stosunku do ktorych toczy si¢ postgpowanie
W sprawie rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego.

Wymaga podkreslenia, ze przyjety jako kryterium okres co najmniej 25 lat
wykonywania prawa uzytkowania wieczystego pozwala zapewni¢ bezpieczenstwo
prawne uzytkownikom wieczystym, ktorzy poczynili na gruncie naktady cz¢sto o
bardzo duzej wartosci. Wprowadzony mechanizm gwarantujacy konwersj¢ prawa
stwarza tym podmiotom perspektywe dalszego, pewnego i stabilnego prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. Ponadto roszczenie o zawarcie umowy bedzie zglaszane
na wniosek uzytkownika wieczystego, co pozwoli na podejmowanie przez
zainteresowane podmioty autonomicznych decyzji 0 nabyciu gruntu z
uwzglednieniem ich aktualnej kondycji finansowej lub planéw inwestycyjnych. Taki
mechanizm pozwoli rowniez na rozlozenie w czasie procesu nabywania gruntéw.
Cena gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa, podlegajacego obligatoryjnemu
zbyciu na rzecz uzytkownika wieczystego zostanie okreslona ustawowo i odpowiadaé
bedzie, co do zasady, 20-krotnosci dotychczasowej optlaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego - w przypadku ptatnosci jednorazowej, a przy ptatnosci
ratalnej - 25 optat rocznych. Samorzady beda mogly przyjaé t¢ samg zasade lub
negocjowac cen¢ z nabywca, zgodnie z generalng zasadg okreslong w art. 69 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, tj. do poziomu warto$ci rynkowej gruntu.
Dla zapewnienia zgodno$ci tych rozwigzan z przepisami o pomocy publicznej
przesadzono, ze przy realizacji roszczenia, w tym w szczegdlnosci przy ustalaniu
zobowigzan finansowych z tego tytulu zastosowanie znajdg réwniez przepisy o
pomocy publicznej, w tym pomocy de minimis (art. 10 ust. 5 ustawy).
Uwzgledniajgc szczego6lng sytuacje spoteczng i osobistg okreslonych grup obywateli
zaproponowano obligatoryjng bonifikate od ceny gruntu stanowigcego wilasnos¢
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Skarbu Panstwa, ktorego uzytkownikami wieczystymi sg osoby fizyczne nalezace do
szczegblnie wrazliwej grupy spolecznej, tj. osoby niepelnosprawne w stopniu
umiarkowanym badz znacznym, a takze cztonkowie rodzin wielodzietnych, o ktorych
mowa w ustawie o Karcie Duzej Rodziny. Warunkiem udzielenia bonifikaty jest
przynaleznos$¢ nabywcy do jednej z tych kategorii beneficjentow oraz wystapienie z
wnioskiem do wlasciwego organu. Na nabywcy spoczywac bedzie obowigzek
dowiedzenia spelnienia przestanek do wudzielenia bonifikaty. Proponowany
mechanizm wyklucza mozliwo$¢ podejmowania przez organ reprezentujacy Skarb
Panstwa decyzji o udzielenia bonifikaty w warunkach swojego uznania.
W odniesieniu do nieruchomos$ci stanowigcych wtasnos¢ jednostek samorzadu
terytorialnego, respektujac konstytucyjna zasad¢ samodzielno$ci finansowej
samorzadow, rozstrzygnigcie o przyznaniu prawa do bonifikaty i okreslenie
warunkéw udzielania bonifikat projektodawca pozostawil uznaniu wiasciwych rad
I sejmikow. Przy podejmowaniu uchwat o warunkach udzielania bonifikaty organy
moga kierowaé si¢ kryteriami wskazanymi w ustawie, w tym m.in. szczegdlna
sytuacja spoleczng i1 ekonomiczng beneficjentow, dziataniami uzytkownika
wieczystego podejmowanymi w interesie spoteczno$ci lokalnej, realizacja celow
publicznych lub spotecznie uzytecznych, okresem, jaki uptynat od zawarcia umowy
uzytkowania wieczystego Czy terminowgq realizacja zobowigzan wynikajacych z tej
umowy.

W projekcie przewidziano réwniez wprowadzenie domniemania aktualno$ci wyceny
sporzadzonej dla potrzeb aktualizacji optaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, ktora bedzie stanowita podstawe do ustalenia ceny gruntu zbywanego
na rzecz uzytkownika wieczystego wystepujacego z roszczeniem. Projektodawca
przyjat, ze w przypadku, gdy 12 miesigcy przed dniem wejscia przepisOw w zycie
uzytkownik wieczysty przyjal ofert¢ nowej wysokosci optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego zawarta w wypowiedzeniu albo witasciwy organ nie
odmowit aktualizacji tej optaty na zadanie uzytkownika wieczystego, okreslona na te
cele warto$¢ gruntu powinna stanowi¢ podstawe okreslenia wzajemnych zobowigzan
stron. Konsekwencja zawezenia stosowania przepisu wytacznie do przypadkow, w
ktorych nowa wysokos$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste nie byta kwestionowana
przez strony, bedzie uzyskanie pewnos$ci, ze operat sporzadzony dla tego celu
zachowuje walor aktualnosci. Celem tego rozwigzania jest zapewnienie poczucia
stabilno$ci nabywcow, zasadnie uznajagcych warto$¢ gruntu przyjeta do ustalenia
wysoko$ci zobowigzania z tytulu uzytkowania wieczystego za aktualng oraz
zredukowanie obcigzen administracyjnych poprzez minimalizacje¢ kosztéw
sporzadzania ponownej wyceny i uproszczenie procesu sprzedazy. Proponowane
rozwigzanie systemowo wypisuje si¢ w ogolne regulacje w obszarze wyceny
nieruchomosci, ktore co do zasady przewiduja 12-miesieczny okres aktualnosci
operatu szacunkowego (art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).
Uwzgledniajgc zatem funkcjonujaca w systemie prawnym zasade nalezy przyjaé, ze
warto$¢ gruntu okre§lona w okresie 12 miesiecy przed wejsciem w zycie
projektowanych rozwigzan posiada walor aktualno$ci i moze stanowi¢ podstawe
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ustalenia ceny nieruchomosci na warunkach rynkowych. Warto przy tym dodatkowo
zauwazy¢, ze w procesie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego wycena
nieruchomosci nie moze by¢ dokonywana czes$ciej niz co trzy lata, a zatem wynikajace
z tej reguly domniemanie aktualno$ci obowigzuje w okresie dluzszym, niz
przewidziany w projekcie. Jednocze$nie majac na uwadze, ze procedura wyceny dla
potrzeb ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej sprzedawanej uzytkownikowi
wieczystemu bedzie analogiczna do zasad obowigzujacych przy okreslaniu wartosci
na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu, zasadne i celowe jest wykorzystywanie
W ograniczonym horyzoncie czasowym operatu szacunkowego sporzadzonego dla
potrzeb aktualizacji optaty rocznej dla celow sprzedazy gruntu. Analogicznie przepis
rozstrzyga, ze w przypadku, gdy w stosunku do nabywcy lub jego poprzednikow
prawnych nie byt aktualny obowiazek wnoszenia optaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, domniemanie aktualnosci dotyczy takze sporzadzonej w tozsamym
okresie wyceny dla potrzeb ustalenia tej optaty. Rozszerzenie przepisu o przypadki
ustalenia optaty za uzytkowanie wieczyste dedykowane jest zdarzeniom, w ktorych
juz po ustanowieniu uzytkowania wieczystego, w trakcie trwania umowy
zaktualizowat si¢ obowigzek wnoszenia optat rocznych. Dotyczy to w szczegdlnoSci
sytuacji, w ktorych prawo uzytkowania wieczystego ustanowione zostatlo bez
obowigzku wnoszenia optat rocznych, za$ na skutek wtérnego obrotu prawo to nabyt
podmiot, ktéremu zwolnienie to nie przystugiwato. W tym stanie rzeczy, wobec
nabywcy zaktualizowat si¢ wymdg ponoszenia oplat za uzytkowanie wieczyste, dla
ktorych ustalenia niezbedne bylo dokonanie wyceny. Z uwagi na przyjety przez
ustawodawce walor aktualnosci sporzadzonego dla tego celu operatu we wskazanym
okresie czasu, zasadne bylo objecie go hipoteza przepisu, analogicznie do wycen
sporzadzanych dla potrzeb aktualizacji. Rozwigzanie to gwarantuje roéwne
traktowanie stron tego samego stosunku prawnego.

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze szczegdlne zasady zbywania nieruchomosci,
0 ktorych mowa w dodawanym dziale VIa ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nie wyltaczaja stosowania przepisOw zawartych w innych dziatach tej ustawy, ktore
dotycza zbywania gruntow publicznych, np. art. 69a, art. 70, art. 109 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

Przepis art. 2 projektu wprowadza zmiang W ustawie 0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zmiana ta jest konsekwencja zmiany
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis art. 17b ust. 4 ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa okre§la zasade
zbywania na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa i przywotuje wprost zasade zaliczania warto$ci prawa
uzytkowania wieczystego na poczet ceny nabycia gruntu okreslong w obowigzujacym
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Tym samym, w konsekwencji zmiany
zasady wyrazonej w art. 69, niezbedna jest rowniez aktualizacja odestania zawartego
w nowelizowanym przepisie.
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Przepis art. 3 projektu przewiduje zmiane w art. 35 ust. 1! ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych stanowigcg konsekwencje wprowadzenia w przepisach o gospodarce
nieruchomo$ciami nowej zasady odptatnosci za nabycie gruntu uzytkowanego
wieczyscie.

Przepis art. 4 wprowadza zmiany do ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Na gruncie tej ustawy, niezbedne
jest wprowadzenie wyjatku od proponowanej w projekcie generalnej, systemowej
zasady odptatnosci za grunt nabywany przez uzytkowania wieczystego. Wytaczenie
nowej zasady zaproponowano wobec tej grupy uzytkownikow wieczystych, ktorym
ustawodawca przyznal wiele lat temu roszczenie o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci na zasadach okreslonych w ustawie
z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci. W tym stanie rzeczy niezbedne jest pozostawienie
obowigzujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet
ceny nabycia nieruchomosci, z rownoczesnym wprowadzeniem terminu na zgtoszenie
tego roszczenia.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok TK z dnia 19 marca
2001 r., sygn. K 32/00) konstytucyjna zasada ochrony praw nabytych zakazuje
arbitralnego znoszenia lub ograniczania praw podmiotowych przystugujacych
jednostce lub innym podmiotom prywatnym wystepujacym w obrocie prawnym.
Zasada ochrony praw nabytych zapewnia ochron¢ praw podmiotowych, poza
zakresem ochrony pozostaja zasadniczo natomiast sytuacje prawne, ktdre nie majg
charakteru praw podmiotowych. Nakaz ochrony praw nabytych nie oznacza
nienaruszalnosci tych praw. Bezwzgledna ochrona praw nabytych prowadzitaby do
petryfikacji systemu prawnego, uniemozliwiajgc wprowadzenie niezbednych zmian
w obowiazujacych regulacjach prawnych. Konstytucja RP dopuszcza ustanawianie
regulacji, ktore ograniczaja lub znosza prawa nabyte, jezeli jest to uzasadnione celem
legitymowanym konstytucyjnie. Ingerujac w prawa nabyte, prawodawca powinien
jednak wprowadzi¢ rozwigzania prawne, ktore zawezaja do niezbednego minimum
negatywne skutki dla zainteresowanych 1 umozliwiaja im dostosowanie si¢ do nowe;j
sytuacji, w szczegolnoSci przez wprowadzenie odpowiedniej vacatio legis lub
ustanowienie przepiséw przejsciowych utatwiajgcych adresatom norm prawnych
dostosowanie si¢ do nowych regulacji. Ocena dopuszczalnosci wyjatkow od zasady
ochrony praw nabytych wymaga rozwazenia w szczeg6lnosci, czy jest
usprawiedliwione oczekiwanie jednostki, ze prawa uznane przez panstwo beda
realizowane. Analiza tych spostrzezen wynikajacych z orzecznictwa Trybunatu
prowadzi do wniosku o potrzebie zapewnienia odpowiedniego czasu (w projekcie do
31 grudnia 2025 r.) na skorzystanie z przyznanego ustawg z 2005 r. prawa zgdania
zlozenia wniosku o przeksztatcenie w trybie decyzji administracyjnej na zasadzie
odptatnosci uwzgledniajacej w wymiarze optaty za przeksztatcenie warto§¢ prawa
uzytkowania wieczystego przyshugujacego uprawnionemu.
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Warto podkresli¢, ze wprowadzenie granicznego terminu zglaszania roszczen
regulowanych ustawag z 29 lipca 2005 r. przywroci epizodyczny charakter tych
przepisdw, ktére w pierwotnym brzmieniu ustawy przewidywaty okre$lony termin do
sktadania wnioskoéw o przeksztatcenie. Dopiero w wyniku pozniejszych nowelizacji
spowodowanych brakiem kompleksowych rozwigzan ukierunkowanych na stopniowa
eliminacj¢ uzytkowania wieczystego ustawodawca zrezygnowat z terminu na
zglaszanie zadan przez uprawnionych uzytkownikéw wieczystych. Nalezy jednak
podkresli¢, ze epizodyczny charakter przepisOw przyznajacych roszczenie
0 przeksztalcenie znajdowat akceptacje w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego,
poniewaz respektowano w ten sposob potrzebe zapewnienia stabilnosci stosunk ow
prawnorzeczowych. Obowiazujaca aktualnie formuta otwartego terminu na sktadanie
wnioskOw przy pozostawieniu mozliwo$ci zawierania nowych uméw uzytkowania
wieczystego powoduje po stronie organéw publicznych permanentnie pojawiajgce si¢
nowe roszczenia o trudnej do przewidzenia skali.

Definitywne zamknigcie okresu przejSciowego na zglaszanie roszczen przyznanych
ustawg z 29 lipca 2005 r. jest rowniez niezbedne dla ,, oczyszczenia” systemu
prawnego z regulacji selektywnie przeksztatcajacych prawo uzytkowania wieczystego
przy zastosowaniu modelu odptatnosci, ktory budzit w powazne zastrzezenia Komisji
Europejskiej. Wykonujac zobowigzania strony polskiej do dostosowania systemu
nabywania gruntéw przez uzytkownikdw wieczystych do standardow prawa
wspolnotowego, wprowadzenie granicznego terminu na realizacj¢ roszczen
w konsekwencji umozliwi dalsze kompleksowe stosowanie w systemie prawnym
jednej, nowej zasady odptatnosci uzgodnionej z Komisjg Europejska. Takie dziatania
zapewniajgce stabilno$¢ sytuacji prawnej wszystkich uzytkownikow wieczystych,
sprzyjaja umacnianiu zasady zaufania obywateli do panstwa 1 wpisujg si¢
dotychczasowe wskazowki Trybunatu Konstytucyjnego, ktory obszernie wypowiadat
si¢ na temat przysztosci ksztaltowania regulacji prawnych w obszarze eliminacji
uzytkowania wieczystego. W wyroku w sprawie o sygn. K 29/13 z dnia 10 marca
2015 r., Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze , uznaje, co oczywiste, swobodg
ustawodawcy ksztattowania instytucji prawa rzeczowego i nie kwestionuje mozliwosci
usuniecia z polskiego porzqdku prawnego szczegolnej formy korzystania z cudzej
nieruchomosci, jakq jest uzytkowanie wieczyste, (...). Reforma taka nie mogtaby
jednak ograniczaé sie¢ do uwlaszczenia przypadkowej grupy osob bedgcych —
W okreslonym momencie — uzytkownikami wieczystymi, lecz musiataby dziata¢ takze
na przysztos¢ (ograniczac¢ albo w ogole wylqczac¢ ustanawianie tego prawa), mieé¢
charakter kompleksowy, tj. objqgc calq klase podmiotow charakteryzujgcych sie cechq
prawnie relewantng (np. wszystkich uzytkownikow wieczystych czy wszystkie osoby
fizyczne) oraz przewidzie¢ rozwigzania finansowe istotne dla budzetow panstwa
| jednostek samorzgdu terytorialnego.”.

Rozwigzania zaproponowane w projekcie realizuja wigkszos¢ powyzszych zalecen
i bedg stanowily solidng podstawe do ewentualnego formutowania w przysztosci
zmian w systemie praw rzeczowych zmierzajgcych do wprowadzenia alternatywnych
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do uzytkowania wieczystego praw pozwalajacych na dlugofalowe inwestowanie
W cudzg nieruchomosc¢.

Przepis art. 5 rozstrzyga sytuacje przejsciowe. Obowigzujgca zasada ustalania ceny
gruntu zbywanego na rzecz uzytkownika wieczystego prowadzacego dziatalnos$é
gospodarczg zostata zakwestionowana w kontek$cie zgodnosci z zasadami udzielania
pomocy publicznej, zatem nawet ochrona praw nabytych nie uzasadnia zastosowania
przepisu art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w obowigzujagcym brzmieniu
w odniesieniu do przedsigbiorcoéw, ktorzy ztozyli wnioski o nabycie gruntu przed
wejsciem w zycie projektowanej ustawy. Dla wyeliminowania ryzyka udzielenia
niedozwolonej pomocy publicznej niezbedne jest bowiem, aby w kazdym przypadku
zbycia gruntu na rzecz przedsigbiorcy, niezaleznie od tego kiedy wptynat wniosek
o0 nabycie lub czy podpisano juz protokoét z rokowan, zastosowanie znalazty nowe
przepisy, a wigc jesli nie doszto jeszcze do zawarcia umowy zbycia gruntu na rzecz
przedsigbiorcy cena powinna zosta¢ ustalona zgodnie z zasada przewidziang
w niniejszym projekcie. Jednak w odniesieniu do gruntow niewykorzystywanych do
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej w przypadkach, gdy wniosek o sprzedaz zostat
rozpatrzony przed wejSciem w zycie ustawy i strony ustalily juz w protokole
z rokowan warunki, w tym cen¢ zbycia nieruchomosci, zasadne jest umozliwienie
sfinalizowania transakcji na dotychczasowych zasad dla urzeczywistnienia zasady
ochrony praw nabytych.

W przepisie przejsciowym rozstrzygni¢to rowniez przypadki, w ktorych uzytkownik
wieczysty wystapi z roszczeniem o sprzedaz gruntu w toku trwajgcego postepowania
dotyczacego aktualizacji stawki procentowej lub aktualizacji optaty rocznej. Dla
zachowania pewnos$ci prawnej po stronie uczestnikow takich postepowan, za zasadne
jest, aby sprzedaz gruntu nie miata wptywu na bieg tych postepowan, szczegdlnie w
przypadkach gdy aktualizacja okaze si¢ uzasadniona, obligujac strony do wzajemnych
rozliczen z tego tytulu. Postgpowania te beda zatem toczyly si¢ na podstawie
dotychczasowych przepiséw, ale nie beda stanowily przeszkody do nabycia gruntu
(realizacji roszczenia), poniewaz dla potrzeb ustalenia ceny zbywanego gruntu stawka
zostanie wladczo okreslona przez organ.

Przepis art. 6 rozstrzyga przypadki niezakonczonych przed dniem wejsScia w zycie
niniejszej spraw wszczgtych na mocy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci. Z uwagi na
zachowanie w tych przypadkach dotychczasowej zasady zaliczania warto$ci prawa
uzytkowania wieczystego na poczet oplaty za przeksztalcenie nie ma potrzeby
formulowania dla tych przypadkow przepisu chroniagcego prawa nabyte beneficjentéw
tych rozwigzan. Jednak z uwagi na zmian¢ wysoko$ci oprocentowania rat ptatnosci
rozlozonej w czasie, zapewniajacg zgodno$¢ z zasadami udzielania pomocy
publicznej, w odniesieniu do przedsi¢gbiorcow, ktorzy beda korzystali
z przeksztatcenia w trybie administracyjnym, niezbedne jest rozstrzygniecie
W przepisie przejsciowym 0 zastosowaniu w nowego mechanizmu oprocentowania
rat.
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Nie ma natomiast potrzeby formutowania przepisu przejsciowego odnoszacego si¢ do
nowej zasady wprowadzajgcej okres karencji, o ktorym mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami Przepis art. 32 ust. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza
ustawg znajdzie zatem zastosowanie do wszystkich trwajgcych uméw uzytkowania
wieczystego, w tym rowniez W przypadkach, gdy uzytkownik wieczysty zlozy
wniosek o nabycie przed wejsciem w zycie ustawy, ale do tej daty nie zostanie
sporzadzony protokot z rokowan.

W projekcie przesadzono réwniez, ze postepowania w sprawie aktualizacji stawki
procentowej lub optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, bez wzgledu na
fakt zawarcia z uzytkownikiem wieczystym umowy sprzedazy gruntu, beda toczyty
si¢ w dalszym ciggu. Prawomocne i ostateczne rozstrzygnigcie w tych sprawach
bedzie bowiem mialo znaczenie dla wymiaru zobowigzan uzytkownika wieczystego
za okres, w ktorym aktualny byl obowigzek $wiadczenia na rzecz publicznego
wlasciciela gruntu (Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego). Istota
tego rozwigzania jest ochrona praw nabytych oraz zapewnienie stabilnosci stosunkow
prawnych wigzacych dotad strony umowy uzytkowania wieczystego.

Przepis art. 7 przewiduje czasowe zachowanie w mocy rozporzadzenia regulujacego
kwestie prowadzenia postgpowan z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe;j
rzeczoznawcOw majatkowych. W zwigzku z proponowang zmiang delegacji ustawowe;j
do wydania przedmiotowego aktu wykonawczego konieczne bedzie wydanie nowego
rozporzadzenia. W zwiazku z potrzebg zapewnienia ciaggltosci prowadzenia postgpowan
dyscyplinarnych wobec rzeczoznawcow majatkowych w sposéb  niezaklocony,
obowigzujace aktualnie rozporzadzenie zostanie zachowane w mocy, nie dtuzej jednak
niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie przedmiotowej ustawy.

Przepis art. 8 przewiduje wejscie w zycie projektowanej ustawy po uptywie 30 dni od
dnia ogloszenia.

Projektowane przepisy nie zawieraja rozwigzan zwigzanych z przeciwdzialaniem
negatywnym skutkom spoteczno-gospodarczym COVID-109.

Projekt ustawy nie zawiera przepiséw technicznych, w rozumieniu rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego
systemu notyfikacji norm 1 aktéw prawnych (Dz. U. poz. 2039 oraz z 2004 r. poz. 597)
I w zwigzku z tym nie podlega notyfikacji w rozumieniu tego rozporzadzenia.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) projekt ustawy zostat udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju
I Technologii. Ponadto stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia
29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z 2022 r. poz. 348)
projekt zostat udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowe;j
Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie Rzadowy Proces Legislacyjny.

Projekt ustawy nie jest objety zakresem prawa Unii Europejskie;.
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Projekt ustawy nie wymaga notyfikacji programu pomocowego, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postgpowaniu w sprawach dotyczacych pomocy
publicznej (Dz. U. z 2021 r. poz. 743).

Projekt ustawy nie podlega obowiazkowi przedstawienia wlasciwym organom
I instytucjom Unii Europejskiej, w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu
uzyskania opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia, o ktorym
mowa w § 27 ust. 4 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. —
Regulamin pracy Rady Ministrow.

Ocena  przewidywanego  wplywu  projektu ustawy na  dzialanie
mikroprzedsiebiorcow, malych i Srednich przedsiebiorcow

Projektowana ustawa jest regulacja bardzo oczekiwang przez Srodowiska
przedsiebiorcow. Dotychczasowe przepisy nie zapewniaja bowiem faktycznej
mozliwo$ci nabycia nieruchomosci przez wielu uzytkownikéw wieczystych, bedacych
przedsigbiorcami.

Na podstawie zaproponowanych rozwigzan osoby bedace uzytkownikami wieczystymi
nieruchomos$ci publicznych beda mialty mozliwo§¢ nabycia prawa wlasnoSci
nieruchomosci, na ktorych prowadzg dziatalno$¢ gospodarcza, co przyczyni si¢ do
stabilizacji sytuacji prawnej tych podmiotéw. Jednocze$nie uzyskanie prawa whasnosci
ograniczy obcigzanie ekonomiczne w postaci obowigzku ponoszenia przez kilkadziesigt
lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a takze wyeliminuje obawy o zaskakujace
podwyzki optat rocznych. Uzyskanie stabilnego 1 silnego prawa do gruntu zacheci
przedsigbiorcéw do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ to do rozwoju
gospodarczego regionow i catego kraju.

Przedsigbiorca bedzie mogt skorzysta¢ z pomocy publicznej w ramach dostgpnego limitu
pomocy de minimis, co umozliwi mu zakup nieruchomosci na preferencyjnych
warunkach. Rownoczesnie nalezy doda¢, iz projektowane przepisy przewidujg sprzedaz
gruntu na podstawie umowy cywilnoprawne] zawarte] na wniosek uzytkownika
wieczystego, a zatem dotychczasowy uzytkownik wieczysty bedzie posiadal swobodg
w zakresie podjecia decyzji o nabyciu nieruchomosci, uzalezniajac swoja decyzje od
mozliwo$ci finansowych.

24



