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OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Jaki problem jest rozwiazywany?

Od kilku lat minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podejmuje dziatania zmierzajace do stopniowej eliminacji uzytkowania wieczystego. Uzasadnieniem
takich kierunkow prac jest obserwowane od czasu transformacji ustrojowej znaczace zainteresowanie uzytkownikoéw
wieczystych nabywaniem gruntéw na wilasnosc¢, jak rowniez glosy orzecznictwa oraz doktryny kwestionujace niektore
cechy prawa uzytkowania wieczystego. Zastrzezenia co do racjonalnos$ci tego prawa sg zglaszane zar6wno w odniesieniu
do uzytkowania wieczystego ustanowionego na cele niekomercyjne (np. garaze, zapewnienie obslugi komunikacyjnej,
technicznej), jak i ustanowionego na cele prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (mikro-, male, $rednie i duze
przedsigbiorstwa).

Pierwszym etapem procesu stopniowego wygaszania uzytkowania wieczystego byta ustawa z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow (Dz. U. z 2022 r. poz. 1495). Skutkiem przyjetych w tej ustawie rozwigzan bylo uwlaszczenie uzytkownikow
wieczystych gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo whasnosci. Skutek ten nastgpit z mocy prawa z dniem
1 stycznia 2019 r. przy rownoczesnym wykluczeniu — co do zasady — mozliwosci ustanawiania nowych praw uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe. Stanowito to wyraz dazenia ustawodawcy do stopniowej eliminacji uzytkowania
wieczystego z polskiego systemu prawnego.

Niepewnos¢ co do potencjalnych podwyzek optat za uzytkowanie wieczyste lub w dalszej perspektywie co do mozliwosci
przedtuzenia umowy po uptywie okresu trwania uzytkowania wieczystego powoduje, ze na dalsze rozwigzania ustawowe
umozliwiajace efektywne nabywanie wiasno$ci oczekuja w szczegélnosci przedsigbiorcy, dla ktorych uzyskanie
nieograniczonego w czasie tytutu prawnego bedzie stanowito impuls dla dziatalno$ci inwestycyjnej. W wystapieniach
kierowanych do Ministra Rozwoju i1 Technologii przedsigbiorcy manifestuja obawy odnosnie celowosci oraz
bezpieczenstwa dlugofalowego inwestowania na gruntach bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego. Z raportu
opracowanego przez Polskg Izbg Nieruchomosci Komercyjnych w 2021 r. na podstawie ankiet skierowanych do
przedsicbiorcow dziatajacych na rynku nieruchomosci komercyjnych wynika, ze wsréd gruntow zabudowanych
budynkami komercyjnymi lub przeznczonych pod taka zabudowe, grunty w uzytkowaniu wieczystym stanowia powyzej
50%, a w niektorych przypadkach nawet 100% gruntow inwestycyjnych. Jako zasadnicze bariery wynikajace z tej formy
korzystania z gruntdw w poroéwnaniu z prawem wiasnosci ankietowani przedsigbiorcy wskazali:
e nieprzewidywalne ryzyko finansowe wynikajace z cyklicznych aktualizacji optat rocznych i niekontrolowanego
wzrostu wartos$ci gruntu,
e trudnosci ze znalezieniem nabywcy gruntu, poniewaz w szczego6lnosci dla inwestorow zagranicznych niejasna jest
konstrukcja uzytkowania wieczystego,
e ryzyka prawne wynikajace z narzuconego celu i terminu zabudowy nieruchomosci, co uniemozliwia sprawne
zmiany sposobu zagospodarowania nieruchomosci w celu reagowania na potrzeby rynku,
e trudnosci z wyceng rzeczywistej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego w kontekscie porownania do wartosci
rynkowej prawa wlasnosci.

Dodatkowa bariera dla przedsigbiorcow sg problemy z nabywaniem wtasno$ci uzytkowanych wieczyscie gruntow zgodnie
z obowigzujgca w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zasada odptatnosci za nabycie prawa wiasnosci. Reguta
nakazujaca pomniejszenie ceny rynkowej gruntu o warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego w opinii Komisji Europejskiej
wymaga modyfikacji w sposob eliminujgcy ryzyko udzielenia niedozwolonej pomocy publicznej. Z art. 10 ust. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami wynika bowiem jednoznacznie obowigzek stosowania przepisdéw o pomocy publicznej
w odniesieniu do czynno$ci z zakresu gospodarowania nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego, jednakze zarowno w ocenie Komisji Europejskiej, jak i organdow reprezentujacych podmioty publiczne,
W sprzecznosci z ta zasada pozostaje reguta okreslona w ww. art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami W zakresie




w jakim nakazuje zaliczanie kwoty réwnej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci na poczet ceny
sprzedazy tej nieruchomosci (ceny wtasno$ci gruntu).

Z praktyki wynika, ze optaty za nabycie gruntu z zastosowaniem mechanizmu odptatnosci okreslonego w obowigzujagcym
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (cena gruntu pomniejszona o warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego)
siggaja szacunkowo poziomu od kilku do kilkudziesigciu procent wartosci rynkowej gruntu. W orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego podnoszono natomiast, ze na gruncie szerokiej praktyki nalezno$¢ wladciciela gruntu po
skompensowaniu warto$ci prawa uzytkowania wieczystego odpowiada $rednio 14-20% wartosci gruntu. Jednak od kilku
lat, z uwagi na zgtoszone przez Komisj¢ Europejska zastrzezenia oraz prowadzone przez stron¢ polska negocjacje
W sprawie wypracowania optymalnego dla uczestnikow obrotu mechanizmu odptatno$ci, organy sygnalizowaty, ze
w wigkszosci przypadkéw wstrzymuja si¢ z rozpatrywaniem wnioskow uzytkownikow wieczystych bedacych
przedsigbiorcami do czasu uchwalenia nowych przepisow. Z uwagi na powyzsze okoliczno$ci liczba zawieranych
w ostatnich latach umoéw sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego byta niewielka. Z danych przekazanych
przez wojewodow wynika, ze w latach 2015-2021 zostato zawartych jedynie okoto 430 umoéw sprzedazy gruntu Skarbu
Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsiebiorca.

Zastrzezenia wobec zasady ustalania ceny sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsigbiorca
okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przedstawiciele Komisji Europejskiej zglosili juz w 2014 r.
Watpliwosci te byly nastepnie podtrzymywane w szeregu uzgodnien i wyjasnien, a takze propozycji przedktadanych przez
strong polska w procedurze prenotyfikacji. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa bez
zachowania procedury przetargowej petna wtasno$¢ gruntu, nieobciazona zadnym prawem, wigc powinien zaptacic¢ petna
warto$¢ rynkowa gruntu. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej wyrazonymi w sekcji 4.2 Zawiadomienia Komisji
W sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu (Dz. Urz. UE C 262 z 19 lipca 2016 r.),
poswigconej testowi prywatnego inwestora, w celu wyeliminowania koniecznos$ci stosowania przepisow o pomocy
publicznej przy sprzedazy nieruchomosci publicznych bez przetargu, w celu ustalenia wartosci rynkowej nieruchomosci,
nalezy przeprowadzi¢ jej wyceng przez niezaleznego rzeczoznawce (pkt 103 sekcji 4.2.3.2 Zawiadomienia Komisji).
Zbycie nieruchomosci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa powoduje konieczno$¢ zastosowania przepisow o pomocy
publicznej. Zatem wszelkie odliczenia od wartosci rynkowej, w tym tez warto$§¢ prawa uzytkowania wieczystego lub
przyznawane bonifikaty, stanowig pomoc publiczng udzielang przedsigbiorcy przez Panstwo, dlatego powinny podlegaé
rezimowi przepisow o pomocy publicznej. Wszystkie udzielone preferencje o wartosci przekraczajgcej limit pomocy de
minimis stanowia niedozwolong pomoc publiczng. Ocena ta obliguje do wprowadzenia odmiennych od dotychczasowych
zasad odplatnosci za nabycie gruntdéw publicznych, uwzglgdniajacych ich warto$¢ rynkowsg oraz wymagane
oprocentowanie ptatnosci w przypadku jej roztozenia w czasie.

W 2019 r. przystapiono do opracowania zalozen rynkowego modelu odptatnosci przy nabywaniu przez uzytkownikow
wieczystych wlasnosci gruntu, ktore byly nastgpnie konsultowane w procedurze prenotyfikacyjnej. Rozwigzania zawarte
w przedktadanym projekcie zostaly poddane ocenie Komisji i uwzgledniajg sformutowane wytyczne. Zaproponowano
mechanizm wigzacy ustalenie ceny sprzedazy gruntu na rzecz przedsigbiorcy z zasadami udzielania pomocy de minimis.
Istotnym elementem, jaki miat wptyw na formutowanie nowej zasady, byta konieczno$¢ zachowania spdjnosci z zasadami
odptatnosci przyjetymi w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow, gdyz beneficjentami tych rozwigzan byli rowniez
przedsigbiorcy, a wiec kolejne grupy przedsigbiorcow powinny nabywac grunty na tych zasadach odptatnosci opartych
0 analogiczne zatozenia.

Majac zatem na wzgledzie polityke Rzadu w zakresie wspierania przedsigbiorczosci i innowacyjnosci, przedtozony projekt
ustawy wprowadza nowa zasade odplatnosci oraz okresowe roszczenie o nabycie gruntu zapewniajac tym Samym
rozwigzania ustawowe zwigkszajace poczucie stabilno$ci prawnej uzytkownikdéw wieczystych, co w perspektywie
przetozy si¢ na rozwoj przedsigbiorstw prowadzacych dziatalno$¢ na gruntach publicznych, a w ujeciu globalnym wptynie
na wzrost potencjatu gospodarczego kraju.

Przedstawiony projekt ustawy realizuje zatem kolejny etap eliminacji uzytkowania wieczystego przez:

1) wprowadzenie zgodnej z unijnymi przepisami o pomocy publicznej preferencyjnej zasady ustalania ceny gruntu
sprzedawanego na rzecz uzytkownika wieczystego w drodze umowy; zasada ta nawigzuje do funkcjonujacego juz
w systemie modelu odptatnosci odpowiadajgcego wielokrotnosci dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste,

2) przyznanie w przepisach epizodycznych uzytkownikom wieczystym gruntow oddanych na rézne cele ograniczonego
W czasie roszczenia o nabycie prawa wiasnosci; rozwigzanie to bedzie dedykowane uzytkownikom wieczystym gruntow
zabudowanych, ktorzy wykonali obowiazki wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego.




Z wyjatkiem roszczenia o nabycie wiasno$ci gruntu, proponowane rozwigzania beda dedykowane uzytkownikom
wieczystym bez ograniczenia w czasie. Podmioty, ktore w okreslonym ustawowo terminie nie zdecydujg si¢ na
skorzystanie z roszczenia, bedg mogty nadal ubiega¢ si¢ o nabycie wlasnosci gruntu w warunkach autonomii woli stron.

2. Rekomendowane rozwigzanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

1. Zmiana zasady ustalania ceny nieruchomosci gruntowej zbywanej na rzecz uzytkownika wieczystego.

Do$wiadczenia stosowania przepiséw o przeksztatceniu uzytkowania wieczystego na gruntach mieszkaniowych dowodza, ze
funkcjonujacy juz od 2019 r. model odptatnosci moze zosta¢ odpowiednio wykorzystany w odniesieniu do gruntow innych
niz mieszkaniowe, w tym na rzecz przedsigbiorcow, w sposob zgodny z zasadami udzielania pomocy publicznej.

W uzgodnieniu z Komisja Europejska zaproponowano zastosowanie mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny nabycia
prawa wiasnosci gruntow stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, w tym
W szczegolnosci wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przyjeto zatem, ze adekwatnym do realizacji
zamierzonego celu oraz spojnym systemowo rozwigzaniem bedzie zastosowanie mechanizmu odptatnosci analogicznego do
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci
tych gruntow.

Zgodnie z proponowanymi regulacjami cena nieruchomosci nabywanej w drodze umowy cywilnoprawnej przez uzytkownika
wieczystego bedacego przedsigbiorcg, bedzie ustalana jako co najmniej dwudziestokrotno$¢ dotychczasowej optaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste. W przypadku niewykorzystywania nieruchomosci na dziatalno$¢ gospodarcza cena bedzie
ustalana na poziomie dwudziestokrotnosci dotychczasowej optaty. Dla zapewnienia aktualnej warto$ci gruntu, na ktorej
oparta bedzie jego cena przewidziano mozliwo$¢ sporzadzenia wyceny.

W zaleznosci od obowigzujacej stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, okreslonej stosownie do
wskazanego w umowie celu (0,3%, 1%, 2%, 3% lub wyzsza), uzytkownik zaptaci za wilasno$¢ gruntu odpowiednio
roéwnowartos¢ 6%, 20%, 40%, 60% lub wigcej wartosci rynkowej gruntu, ale nie wigcej niz ta wartos¢.

Dla zapewnienia zgodnosci tej zasady z regutami udzielania pomocy publicznej korzys¢ przedsigbiorcy obejmujace réznice
pomigdzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong cena, bedzie mogta zostaé rozliczona w ramach limitu pomocy de minimis.
W przypadku, gdy roznica ta przekroczy dostgpny limit pomocy de minimis przedsigbiorca bedzie zobowigzany do uiszczenia
doptaty, co zapewni zgodno$¢ mechanizmu odptatnosci z wytycznymi Komisji Europejskiej wyrazonymi w sekcji 4.2
Zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu (Dz. Urz. UE C 262 z 19
lipca 2016 r.), ze ,,zbycie nieruchomosci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa powoduje konieczno$é¢ zastosowania
przepisow o pomocy publicznej”.

Zaproponowano rowniez mozliwos¢ roztozenia na raty ceny gruntu, jak rowniez ustalonej doptaty, co pozwoli ztagodzi¢
obcigzenia finansowe nabywcow, a zbywcom (samorzadowi, Skarbowi Panstwa) zapewnié state, okresowe dochody
wynikajace z rozlozenia platnosci w czasie.

Dotychczasowy uzytkownik wieczysty bedzie mial mozliwo$¢ oceny zasadno$ci wystgpienia z roszczeniem o zawarcie
umowy w okolicznoséciach danej sprawy, uzalezniajac decyzje o ztozeniu wniosku o nabycie od aktualnych mozliwosci
finansowych, albo zamiaréw inwestycyjnych.

Podsumowujac projektowana reguta odptatnosci dla uzytkownikéw wieczystych opiera si¢ na:

1) ustalaniu ceny nabycia gruntu jako wielokrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
(sumy oplat), z rdwnoczesnym zapewnieniem ustalenia optaty rocznej na podstawie wartosci rynkowej
nieruchomosci aktualnej na dzien sprzedazy gruntu.

2) udzieleniu pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis, w wysokosci odpowiadajacej roznicy
pomigdzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong ceng nabycia gruntu, co wyeliminuje niedozwolong pomoc
publiczng w przypadku, gdy cena bedzie nizsza od wartosci rynkowej gruntu,

3) ustaleniu doptaty w przypadku, gdy roéznica pomiedzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong przez strony ceng
nabycia gruntu przekracza dostepny dla danego przedsi¢biorcy poziom pomocy de minimis, co zapewni zgodnos¢
mechanizmu odptatnosci z wytycznymi Komisji Europejskiej, wyrazonymi w sekcji 4.2 Zawiadomienia Komisji
W sprawie pojgcia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu (Dz. Urz. UE C 262 z 19 lipca 2016 1.),
ze ,,zbycie nieruchomosci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa powoduje koniecznoS¢ zastosowania przepisow
0 pomocy publicznej”,

4) roztozeniu — na wniosek nabywcy — ceny nabycia gruntu, jak réwniez ustalonej doptaty na oprocentowane raty, co
pozwoli ztagodzi¢ obciazenie finansowe nabywcy, szczegodlnie w przypadku przedsigbiorcow uzytkujacych grunty
o wysokich warto$ciach rynkowych, a zbywcy (samorzadowi, Skarbowi Panstwa) zapewni stale, okresowe
dochody.

Zaproponowany mechanizm ustalania odptatnosci za nabycie gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego
wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej pozwoli wynegocjowaé cene w taki sposob, aby
zminimalizowa¢ wysoko$¢ pomocy publicznej udzielanej w ramach limitu de minimis. W przypadku przedsi¢biorcow,
ktérzy maja wykorzystany limit pomocy lub warto$¢ udzielonej pomocy przekroczy dostepny limit, organ bedzie ustalat




doptate do wartosci rynkowe;j, badz w przypadku gruntéw jednostek samorzadu terytorialnego strony umowy beda mogtly
przyjaé ceng na poziomie wartosci rynkowej gruntu.

W przypadku roztozenia ceny na raty, co stanowi w $wietle testu prywatnego inwestora korzys¢ dla przedsigbiorcy, projekt
zaktada oprocentowanie rat oparte o stope referencyjna, co wyeliminuje udzielanie niedozwolonej pomocy publicznej
w formie platno$ci ratalnej. Jest to stopa oprocentowania wykorzystywana do obliczania warto$ci pomocy publicznej
udzielanej w takich formach jak: pozyczka, odroczenie terminu platnosci, roztozenie platnosci na raty. Do dnia 30 czerwca
2008 r. byta ona okresowo ustalana przez Komisje Europejska na podstawie obiektywnych kryteriow i publikowana
w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej. W zwigzku ze zmiang metody ustalania stop referencyjnych i dyskontowych,
ogloszonej w Komunikacie Komisji Europejskiej, od dnia 1 lipca 2008 r. Komisja nie publikuje juz stopy referencyjnej
tylko tzw. stope bazowa, ktéra stanowi podstawe do obliczenia stopy referencyjnej. Stope referencyjna, w zaleznosci od
zastosowania, ustala si¢ poprzez dodanie do podanej stopy bazowej odpowiedniej marzy okreslonej w Komunikacie
Komisji Europejskiej.

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 w czasie nie wptywajg na oceng stuzb
Komisji, zgodnie z ktorg wnoszenie oplat za przeksztaicenie w ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki, ktora
przynosi selektywnq korzys¢ gospodarczq, jezeli od odroczonych platnosci nie nalicza sie odpowiednich odsetek

rynkowych.”.

Projekt zawiera réwniez zmiang do art. 17b ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2022 r. poz. 314), ktory reguluje zasady zbywania nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢é Skarbu Panstwa, a odwotuje si¢ do zasady okreslonej w obowigzujacym art. 69 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Tym samym, w konsekwencji zmiany zasady wyrazonej w art. 69, dla
zapewnienia spojnosci systemu zbywania gruntdw na rzecz uzytkownikow wieczystych w Polsce projekt obejmuje rowniez
nowelizacje Ww. ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa. Analogiczny charakter
dostosowujacy maja rowniez zmiany zaproponowane w ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéidzielniach
mieszkaniowych. Inne ustawy regulujace zasady zbywania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste z zasobow
publicznych (Lasy Panstwowe, Agencja Mienia Wojskowego) odwotujg si¢ ogdlnie do przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wigc nie ma potrzeby dokonywania zmian konkretnych przepisow w tych
ustawach.

Oparte o jednakowe zalozenie zasady nabywania praw wilasnosci do gruntéw publicznych uzytkowanych wieczyscie
zapewnig spojny system regulacji prawnych umozliwiajacy ewolucyjne, stopniowe wygaszanie praw uzytkowania
wieczystego. Natomiast w wymiarze spotecznym uzyskanie prawa wlasnosci do gruntu wzmocni poczucie stabilizacji
prawnej obywateli uzytkujacych i gospodarujacych na gruntach dotychczas publicznych, bowiem wyeliminuje czasowy
charakter prawa. Jednoczes$nie ograniczy obcigzenie ekonomiczne w postaci obowigzku ponoszenia przez kilkadziesiat lat
optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, a takze wyeliminuje obawy o zaskakujace podwyzki optat rocznych.

Jedynym wyjatkiem, jaki wprowadza projektowana ustawa w generalnej, systemowej zasadzie odptatnosci za grunt
nabywany przez uzytkowania wieczystego przewidzianej w niniejszym projekcie ustawy, jest wytaczenie tej nowej zasady
wobec okreslonej grupy uzytkownikdw wieczystych, ktorym ustawodawca przyznal wiele lat temu roszczenie
0 przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasno$ci, a mianowicie osob fizycznych bgdacych w dniu 13
pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub zabudowanych
garazami albo przeznaczonych pod zabudowe na cele mieszkaniowe lub pod zabudowe garazami oraz nieruchomosci
rolnych. Z uwagi na priorytet ochrony praw nabytych przyznanych ustawg z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314) projekt przewiduje w tej ustawie
pozostawienie obowigzujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego na poczet ceny nabycia
nieruchomosci, ale wprowadza jednocze$nie termin na zgloszenie roszczenia na tej zasadzie okreslony na dzien 31 grudnia
2025 r. (szersze wyjasnienie W uzasadnieniu projektu). Zatozonym efektem takiego rozwigzania jest definitywne
zamkniecie okresu przejsciowego, w ktorym bedzie obowigzywata dotychczasowa zasada ustalania odplatnosci za
przeksztatcenie i w konsekwencji dalsze kompleksowe stosowanie w systemie prawnym nowej zasady odptatnosci, bedacej
przedmiotem niniejszego projektu.

2. Przyznanie uzytkownikom wieczystym gruntow stanowiacych wlasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub
Skarbu Panstwa roszczenia o nabycie prawa wlasnosci gruntu.

Aktualnie w kraju ponad 405 tys. nieruchomosci znajduje si¢ w uzytkowaniu wieczystym. W celu przyspieszenia procesu
eliminacji prawa uzytkowania na gruntach, ktére zostaty juz zagospodarowane na okreslone cele zaproponowano przyznanie
uzytkownikowi wieczystemu prawa zgloszenia w zakre§lonym ustawg terminie zadania zawarcia umowy nabycia prawa
wlasnosci. Z roszczenia bedzie mozna skorzysta¢ co do zasady bez wzgledu na sposéb wykorzystywania gruntu. Projekt
zaklada reglamentacje roszczenia ze wzgledu na szczegélng funkcje terenu lub sytuacje prawna. Spod roszczenia
wylaczone zostang grunty:



https://www.uokik.gov.pl/download.php?plik=1497
https://www.uokik.gov.pl/download.php?plik=1496

1) niezabudowane,

2) wykorzystywane na prowadzenie ogrodow dziatkowych,

3) pozostajace w uzytkowaniu wieczystym portow i przystani morskich,

4) oddane w uzytkowanie wieczyste w okresie 10 lat poprzedzajacych zgloszenie roszczenia,

5) w odniesieniu do ktorych uzytkownik wieczysty nie wykonal zobowigzan okreslonych w umowie uzytkowania
wieczystego,

6) w stosunku do ktorych toczy si¢ postepowanie o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

Wprowadzenie 10 letniej cezury trwania umowy uzytkowania wieczystego podyktowane jest potrzeba zapewnienia
stabilnosci stosunkoéw prawnorzeczowych. Publiczny wtasciciel gruntu, a w szczegdlnosci samorzady beda mie¢ w ten sposob
zapewniong mozliwo$¢ podejmowania racjonalnych decyzji co do ustanawiania nowych praw uzytkowania wieczystego, co
jest niezwykle istotne z punktu widzenia zasad prawidtowej gospodarki. Brak takiego ograniczenia mogiby powodowac
ubieganie si¢ o sprzedaz gruntu przez uzytkownikow wieczystych, ktdrzy dotad nie zrealizowali celu umowy. Czynitoby to
iluzorycznym te¢ form¢ oddania gruntu publicznego do korzystania, gdyz uzytkowanie wieczyste ma charakter celowy.
W konsekwencji, po stronie samorzadow utrzymywalby si¢ stan niepewnosci co do realizowania wczesniej okreslonych
celow majacych istotny wptyw m. in. na ksztaltowanie lokalnej polityki przestrzennej. Na konieczno$¢ eliminowania przez
ustawodawce tego rodzaju skutkow obowigzujacych regulacji zwracat uwage Trybunat Konstytucyjny m.in. w wyroku
osygn. K 29/13 z dnia 10 marca 2015 r.. Niezbedne jest zatem wykluczenie mozliwosci zbywania na rzecz
uzytkownikéw wieczystych tych gruntéw, wobec ktérych umowa uzytkowania wieczystego zostala zawarta
stosunkowo niedawno (zaproponowano okres 10 lat)

Proponowane roszczenie o zawarcie umowy, zglaszane na wniosek uzytkownika wieczystego uwzglednia glosy
przedsiebiorcow, ktorych w znacznej mierze beda dotyczyly projektowane rozwigzania. Tryb wnioskowy -—
w przeciwienstwie do uwlaszczenia ex lege - pozwoli na podejmowanie przez uzytkownikow wieczystych decyzji o nabyciu
gruntu z uwzglednieniem aktualnej kondycji finansowej lub planéw inwestycyjnych. Taki mechanizm pozwoli réwniez na
rozlozenie w czasie procesu nabywania gruntéw. Ponadto obserwujac znaczng dynamike obrotu nieruchomos$ciami
komercyjnymi, masowe uwlaszczenie uzytkownikow wieczystych (np. analogicznie do przeksztalcenia na gruntach
mieszkaniowych) mogloby doprowadzi¢ do sparalizowania rynku nieruchomosci, gdyz do czasu potwierdzenia przez organ
faktu uwtaszczenia wylgczona bytaby mozliwo$§¢ zawierania umow majacych za przedmiot grunt objety uwlaszczeniem.
Cena gruntu stanowigcego wtasnos¢ Skarbu Panstwa zostanie okre§lona ustawowo i wyniesie 20-krotnos$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego - w przypadku platnosci jednorazowej. Uzytkownicy wieczysSci gruntow
Skarbu Panstwa, ktorzy wybiora ptatnos¢ ratalng zaptacg natomiast rownowartosc 25 oplat rocznych. Samorzady bedg mogty
przyja¢ te sama zasade lub negocjowac cene z nabywca. Cena gruntu zbywanego przez jednostke samorzadu terytorialnego
nie bedzie mogta rowniez przekroczy¢ rynkowej wartosci gruntu.

3. Uzupeknienie katalogu celéw publicznych.

W celu zapewnienia sprawnych mechanizmoéw prawnych umozliwiajacych podejmowanie dziatan w obszarze obronnos$ci
panstwa w projekcie zaproponowano zmiang redakcyjna przepisu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawierajacego
definicje celu publicznego.

4. Doprecyzowanie podstawy $wiadczen przystugujacych cztonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej.

Dla zachowania spdjnosci z obowigzujacymi przepisami wykonawczymi regulujacymi kwestie $§wiadczen na rzecz
cztonkéw Komisji Odpowiedzialnos$ci Zawodowej oraz obroncéw z urzedu, w zwigzku z prowadzonymi postepowaniami
wyjasniajagcymi  w sprawach odpowiedzialno$ci zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych, projekt przewiduje
uzupetnienie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami o precyzyjna podstawe prawng realizacji $wiadczen
przystugujacych ww. osobom.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegolnosci krajach czlonkowskich OECD/UE?

Instytucja uzytkowania wieczystego nie wystepuje w krajach cztonkowskich OECD/UE.

Podobne do uzytkowania wieczystego formy dlugookresowego wladania gruntami funkcjonuja w niektorych krajach
Europy, przy czym korzystanie z gruntu nie wplywa na ewentualng mozliwo$¢ nabycia gruntu na wiasnos¢ na
preferencyjnych warunkach. W tym kontekscie projektowane przepisy, uwzgledniajace zasady udzielania pomocy
publicznej przy ustalaniu odptatnosci za nabycie gruntu, sg zgodne z regulacjami formutowanymi na gruncie systemow
prawnych innych panstw europejskich.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrodto danych Oddziatywanie

Uzytkownicy wieczysci 0k.405 tys. Ministerstwo Sprawiedliwosci | Mozliwo$¢ nabycia wlasnosci

gruntow nieruchomoéci (liczba | System Ksiag Wieczystych nieruchomosci, w stosunku do
ksigg wieczystych nieruchomosci uzytkowanej
nieruchomosci wieczyscie. Uzyskanie silnego




zabudowanych na cele
inne niz mieszkalne
oraz gruntow
niezabudowanych )

prawa do gruntu, wzmocnienia
poczucia stabilizacji prawnej.

Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu
terytorialnego

Grunty Skarbu
Panstwa — ok. 485 tys.
ha

Grunty gmin —ok. 61
tys. ha

Grunty powiatéw —
667 ha

Grunty wojewédztw
—1905 ha

Krajowe Zestawienie Gruntow
GUGIK, wedlug stanu na 1
stycznia 2021 r.

Trwale wyzbycie si¢ wlasnosci
nieruchomosci na rzecz
dotychczasowego uzytkownika
wieczystego.

Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego beda
miaty zapewnione dochody

Z tytutu sprzedazy gruntu.

Wazrost dziatan inwestycyjnych
na gruntach sprzedanych na
rzecz ich uzytkownikow
wieczystych.

Urzedy organow
reprezentujacych Skarb
Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego
w sprawach
gospodarowania
nieruchomosciami

380 starostw
powiatowych —
obstugujacych
starostow
wykonujacych zadania
z zakresu administracji
rzadowej 1 zarzady
powiatow

16 urzgdow
marszatkowskich -
obstlugujacych zarzady
wojewodztw

2477 urzedow gmin —
obstugujacych wajtow,
burmistrzow i
prezydentéw miast

Gloéwny Urzad Statystyczny

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.

Ustalanie ceny nabycia
nieruchomosci gruntowej,
W tym rozktadanie ceny na
oprocentowane raty.

Udzielenie pomocy publicznej,
a w przypadku przekroczenia
limitu pomocy de minimis
ustalenie wysokos$ci doptaty do
ceny rynkowe]j nieruchomosci.

Przygotowywanie uchwat
0 zasadach przeznaczania do
sprzedazy gruntéw oddanych
w uzytkowanie wieczyste.

Sady rejonowe prowadzace

wydzialy ksiag
wieczystych

303

Przepisy prawa

Dokonywanie wpiséw
w ksiggach wieczystych
wynikajacych ze zmiany
wilasciciela gruntu.

Ustanowienie hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnosé
Skarbu Panstwa Iub jednostki
samorzadu terytorialnego

z tytutu sprzedazy
nieruchomosci.

Wykreslenie hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego

Z tytulu sprzedazy
nieruchomosci.

Krajowy O$rodek
Wsparcia Rolnictwa

17 oddziatow

W Zasobie Wiasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa
znajduje si¢ 52 477 ha

Dane wedtug stanu na

9 grudnia 2022 r. —
Ministerstwo Rolnictwa
i Rozwoju Wsi

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.




nieruchomosci
oddanych w
uzytkowanie
wieczyste, co stanowi
3,9% ogoblne;j
powierzchni gruntow
Zasobu.

Ustalanie ceny nabycia
nieruchomosci gruntowe;,

W tym rozktadanie ceny na
oprocentowane raty.
Udzielenie pomocy publicznej,
a w przypadku przekroczenia
limitu pomocy de minimis
ustalenie wysokos$ci doptaty do
ceny rynkowej nieruchomosci.

Agencja Mienia
Wojskowego

10 oddziatow.
Powierzchnia gruntow
oddanych w
uzytkowanie wieczyste
z zasobu Agencji
Mienia Wojskowego —

Dane wg stanu na 30 listopada
2022 r. — Agencja Mienia
Wojskowego za
posrednictwem Ministerstwa
Obrony Narodowej

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.

Ustalanie ceny nabycia
nieruchomosci gruntowej,

lacznie ok. 63 ha., co
stanowi 2% ogodlnej

W tym rozktadanie ceny na
oprocentowane raty.

powierzchni
nieruchomoséci w Udzielenie pomocy publicznej,
zasobie AMW. a w przypadku przekroczenia

limitu pomocy de minimis
ustalenie wysokos$ci doptaty do
ceny rynkowej nieruchomosci.

Dyrekcja Generalna
Laséw Panstwowych
oraz 17 Regionalnych
Dyrekcji Lasow
Panstwowych

Przepisy prawa Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych
0 nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.

Ustalanie ceny nabycia
nieruchomosci gruntowej,
W tym rozktadanie ceny na

oprocentowane raty.

Panstwowe Gospodarstwo
Le$ne — Lasy Panstwowe
(w zakresie gruntow
stanowigcych wlasnos¢
Skarbu Panstwa, o ktorych
mowa w art. 38d ustawy z
dnia 28 wrzesnia 1991 r.

o lasach (Dz. U. z 2022 .
poz. 672), w stosunku do
ktorych Lasy Panstwowe
ustanowity lub ustanowia
w przysztosci uzytkowanie
wieczyste)

W(g danych z sierpnia
2021 r. w latach 1997
— 2021 wystapity dwa
przypadki oddania
gruntow PGL LP w
uzytkowanie wieczyste
— na rzecz jednostki
samorzadu
terytorialnego i na
rzecz PKP PLK S.A.

63 cztonkow Komisji
Odpowiedzialnosci
Zawodowej oraz 8
obroncéw z urzedu

Dane w dyspozycji MRIiT Uszczegdtowienie zasad
zwrotu kosztéw podrozy
i noclegéw zwigzanych
Z udzialem

w przeprowadzonym

postgpowaniu wyjasniajagcym.

Cztonkowie Komisji
Odpowiedzialnosci
Zawodowej i
Obroncy z urzedu

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikow konsultacji

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) w dniu 28 wrzesnia 2021 r. projekt zostat udostepniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”. W dniu
29 wrzesnia 2021 r. projekt zostal przestany do zaopiniowania przez Rade Dialogu Spotecznego i Rzecznika Matych
i Srednich Przedsigbiorcow.

7 uwagi na oddziatywanie na jednostki samorzadu terytorialnego projekt zostal przestany do zaopiniowania przez
organizacje skupiajgce samorzady. PO zakonczeniu procesu uzgodnien zostanie réwniez przedtozony do zaopiniowania
Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

W dniu 29 wrze$nia 2021 r. projekt zostat skierowany do konsultacji publicznych z organizacjami zrzeszajacymi
przedsiebiorcow oraz podmiotami dziatajacymi w obszarze nieruchomosci z wyznaczonym terminem 30 dni na zajecie
stanowiska. Z licznych pism kierowanych do resortu przez organizacje zrzeszajace przedsigbiorcow z réznych branz, jak
rowniez z wystgpien regionalnych wojewodzkich rad dialogu spotecznego wynika, ze brak perspektywy wzmocnienia
prawa do gruntu za cen¢ mozliwg do zaakceptowania przez uzytkownika wieczystego zniechgca przedsiebiorcow do
podejmowania inicjatywy i dziatan na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste.




Przedsiebiorcy oczekuja umozliwienia przeksztalcenia uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci na wniosek
uprawnionego, na warunkach zblizonych do zastosowanych wobec przedsiebiorcéw, ktorzy prowadzg dziatalno$¢ na
gruntach mieszkaniowych i tym samym skorzystali z przeksztalcenia za cene ustalong w oparciu o wielokrotno$é
dotychczasowych oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste z zastosowaniem mechanizmu pomocy de minimis.
Organizacje zrzeszajace przedsigbiorcow w konsultacjach publicznych podkreslaty, ze mozliwo$é nabycia prawa
wlasnosci gruntdw bedzie sprzyjac rozwojowi gospodarczemu kraju, ale takze poszczegdlnych regiondow gmin i powiatow,
zdynamizuje procesy inwestycyjne, co stuzy¢ bedzie nie tylko zwickszeniem korzysci budzetowych, ale takze rozwojowi
polskiej przedsigbiorczosci oraz spotecznosci lokalnych, w szczegdlnosci wplynie na rozwdj rynkdéw pracy i zaowocuje
aktywizacja zawodowa w wielu branzach.

Uwzgledniajac postulaty przedsiebiorcéw projekt zostal uzupetliony o koncepcje wiaczenia do przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami przepisow epizodycznych przyznajagcych okresowo roszczenie o nabycie prawa
wilasno$ci, w odniesieniu do okreslonej grupy uzytkownikow wieczystych.

Poniewaz propozycja przyznania uzytkownikom wieczystym roszczenia o nabycie ma zasadniczy wpltyw na mienie
samorzadow, planuje si¢ przestanie nowej wersji projektu do opinii Komisji Wspdlnej Rzadu i Samorzadu Terytorialnego.

6. Wplyw na sektor finanséw publicznych

(ceny state z ...... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejscia w zycie zmian [mln zt]

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Lqgcznie (0-10)
Dochody ogélem 0 6175 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | 2800
budzet paﬁstwa 0 2850 | -200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 | -200 1050
JST 0 2375 [-125 |-125 [-125 |[-125 [-125 [-125 [-125 |-125 |-125 | 1250
powiaty (prowizia w wysokosci 25% | 0 950 |[-50 [-50 [-50 |[-50 [-50 [-50 [-50 |-50 |[-50 | 500
srodkow z wplywoéw z nieruchomosci
wchodzacych w  skltad zasobu Skarbu
Panstwa)
pozostate jednostki (oddzielnie) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wydatki ogélem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budzet par'lstwa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
JST 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
pozostate jednostki (oddzielnie) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Saldo ogélem 0 6175 | -375 | -375 | 375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | -375 | 2800
budzet paﬁstwa 0 2850 | -200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 |-200 | -200 1050
IST 0 2375 [-125 [-125 [-125 |-125 [-125 [-125 |[-125 |[-125 [-125 | 1250
powiaty (prowizia w wysokosci 25% | O 950 [-50 [-50 [-50 |[-50 |[-50 [-50 [-50 |-50 |[-50 [ 500
srodkéw z wplywow z nieruchomosci
wchodzacych w  skltad zasobu Skarbu
Panstwa)
pozostate jednostki (oddzielnie) | ° [ (° |° O O jO O pOpOp0 0

Zrbdla finansowania

Dodatkowe informacje, | Projektowane rozwigzania beda mialy wptyw na zmniejszenie rocznych dochodéw jednostek
w tym wskazanie zrodet | samorzadu terytorialnego i budzetu panstwa z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste, niemniej
danych i przyjetych do | jednak z uwagi na nieznaczny ubytek dochoddéw z tego tytutu w poréwnaniu z potencjalnymi
obliczen zatozen dochodami ze zbycia nieruchomosci, w perspektywie 10-letniej, tj. zgodnie z przyjetym w OSR
mechanizmem szacowania skutkéw finansowych, projekt wplynie pozytywnie na budzety
jednostek samorzadu terytorialnego i budzet panstwa poprzez wzrost dochodoéw z tytulu
gospodarowania mieniem.

Jednoczesnie projekt nie powoduje wydatkow, poniewaz ewentualne zwigkszenie wydatkow na
przygotowanie nieruchomo$ci do zbycia, tj. koszty wykonania wycen nieruchomosci
W odniesieniu do ktérych wplyng wnioski o realizacj¢ roszczenia w okresie roku od wejscia
ustawy w zycie, moga zosta¢ zrekompensowane wyeliminowaniem kosztow ponoszonych na
wyceny na potrzeby aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste. Ponadto koszt wyceny bedzie
nizszy niz obecnie w przypadku zbycia nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego, gdyz
obecnie ustalenie ceny zbywanej nieruchomosci wymaga oszacowania wartosci gruntu jako
przedmiotu prawa wlasno$ci oraz wartosci prawa uzytkowania wieczystego (obowigzujacy art.
69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami), natomiast nowela wprowadza zasadg, ze wymagane
bedzie jedynie okreslenie wartosci rynkowej gruntu.




Z uwagi na zindywidualizowany charakter czynnikow wptywajacych na podjecie przez
uzytkownika wieczystego decyzji o nabyciu nieruchomo$ci nie mozna przewidzie¢ liczby
sprzedanych nieruchomo$ci ani warto$ci tych gruntéw. Nie sposob rowniez przewidzie¢ w ilu
przypadkach zaistnieje konieczno$¢ doptat do wartosci rynkowej naleznych w przypadku
przekroczenia limitu pomocy de minimis przez danego przedsigbiorce, poniewaz nie mozna
oszacowac liczby przedsigbiorcow, ktorzy beda mie¢ w momencie nabycia gruntu przekroczony
limit pomocy de minimis. Nie wiadomo tez ilu beneficjentow zdecyduje si¢ na skorzystanie
z roztozenia platnosci w ratach. Zatem brak jest mozliwo$ci miarodajnego oszacowania w okresie
najblizszych 10 lat wysokosci dochodow, ktore moga by¢ udzialem samorzadow i Skarbu
Panstwa.

Nalezy rowniez wzia¢ pod uwage, ze roszczenie nie dotyczy wszystkich nieruchomosci oddanych
w uzytkowanie wieczyste. Pozostanie zatem duza grupa nieruchomosci, ktére nadal beda
generowaly cykliczne, regularne dochody z optat rocznych za uzytkowanie wieczyste (np.
nieruchomosci niezabudowane, ktorych liczbe szacuje si¢ na okoto 152 tys. nieruchomosci).

Przyjmujac jednak zalozenie zainteresowania nabyciem gruntu przez 25% uzytkownikoéw
wieczystych oraz platnosci ceny jednorazowo przez 50% nabywcow, co oznacza, ze pozostale
50% nabywcow bedzie wnosi¢ ceng roztozong na raty roczne platne przez okres nie wigcej niz
10 lat, mozna przyjac zatozenie, ze w okresie kolejnych 10 lat w rocznych dochodach Skarbu
Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego nastapi staly ubytek w wysokosci
odpowiadajacej zmniejszeniu wptywow z tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste
w przypadku tych uzytkownikdéw wieczystych, ktorzy ztoza wniosek o nabycie nieruchomosci
i zaptaca nalezng cen¢ jednorazowo. Tym samym, skoro przyjeto zatoZenie zainteresowania
nabyciem gruntu przez 25% uzytkownikow wieczystych, mozna pogladowo szacowaé ubytek
dochodow na poziomie 12,5% dotychczasowego rocznego dochodu z tytutu optat za uzytkowanie
wieczyste.

Dla pogladowego oszacowania skutkow finansowych dla budzetu Skarbu Panstwa i samorzadow
przyjeto teoretyczne zalozenia, ktore pozwolily okresli¢ jedynie przyblizona skale skutkéw
finansowych.

Zalozenia:

SKARB PANSTWA: przy przyjeciu dotychczasowego rocznego dochodu SP z uzytkowania
wieczystego w 2021 r. — tj. okoto 1,2 mld zt oraz:

e Szacowanego zainteresowania nabyciem gruntu — 25% uzytkownikow wieczystych,
e Wplaty jednorazowej przez 50% ogotu zainteresowanych nabyciem gruntu.

Szacunkowe dochody SP w 2023 r.:

Laczny dochod SP (2023 1.) — 4,05 mld zt
Zysk SP w 2023 r. w stosunku do 2022 r. —2,85 mld zt
Zysk POWIATOW w stosunku do 2022 r. —0,95 mld zt

Roczny dochdd Skarbu Panstwa z optat z tytutu uzytkowania wieczystego w 2021 roku zostat
wyliczony w oparciu o dane przekazane przez urzedy wojewodzkie. Urzedy te dysponujg bowiem
sprawozdaniami Rb-27 z wykonania planu dochodéw budzetowych, w ktérych ujmowane sa
m.in. informacje o dochodach budzetowych Skarbu Panstwa uzyskanych z oplat z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Przy prognozowaniu dochodéw powiatow uwzgledniono natomiast fakt, ze zgodnie z art. 23
ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.V) od wpltywow osigganych m.in. ze sprzedazy
nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu Skarbu Panstwa, a takze od wptywow osiaganych

z oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, potraca si¢ 25% $rodkow, ktére stanowig dochod

Y ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z p6zn. zm.)




powiatu, na obszarze ktérego potozone sg te nieruchomosci. Prognozy dochodu powiatow
stanowig zatem pochodng szacunkowych dochodéw Skarbu Panstwa.

SAMORZADY: ustawa pozwoli ustala¢ cen¢ na poziomie co najmniej 20 oplat rocznych ale
nie wigcej niz warto$¢ rynkowa gruntu.

e roczny dochdd z uzytkowania wieczystego w 2021 r. — okoto 1 mld zt,

e przyjeto, ze samorzady ustala ceng na poziomie 20 lub 30 optat rocznych,

e szacowane zainteresowanie nabyciem gruntu — 25% uzytkownikow wieczystych,

e platnosci jednorazowej przez 50% og6lu zainteresowanych nabyciem gruntu

Dochéd w 2023 r. — cena na poziomie 20 oplat rocznych:
Laczny dochod JST (2023 1.) —3,375 mld zt
Zysk JST w 2023 r. w stosunku do 2022 r. —2,375 mld zt

Dochod w 2023 r. — cena na poziomie 30 oplat rocznych:
Laczny dochod (2023) — 4,625 mid zt
Zysk JST w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 3,625 mld zt

Zrédto danych o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego stanowia dane z Ministerstwa
Finansoéw. Jak wynika z informacji przekazanych przez resort finansow samorzady wykazuja
dochody z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste w paragrafie 55 — szczegdtowej klasyfikacji
dochodéw, wydatkow, przychodéw i rozchodéw oraz s$rodkow pochodzacych ze zrodet
zagranicznych - wplywy z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Klasyfikacja
ta stanowi zatacznik do rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie szczegotowej klasyfikacji
dochodow, wydatkow, przychodow i rozchodow oraz s$rodkéw pochodzacych ze zrodet
zagranicznych. Beneficjentami §rodkéw pozyskanych z optat z tytutu uzytkowania wieczystego
sg jednostki samorzadu terytorialnego.

Prognozy dochodéw dla miast wojewédzkich
Z informacji o dochodach uzyskanych z optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow za

2021 rok wynika, ze znaczng cze$¢ tych dochodow stanowia dochody miast wojewddzkich.

W odniesieniu do dochodow uzyskiwanych z optat za uzytkowanie wieczystego nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa nalezy wskazac, ze okoto 795 min zt, tj. 55% stanowia
dochody miast wojewddzkich.

W przypadku samorzadéw dochody z optat za uzytkowanie wieczyste w miastach wojewodzkich
stanowia 2/3 lacznych dochodéw, tj. ok.612 mln zt.

Na tej podstawie mozna zatozy¢, ze szacunkowych dochdd w 2023 roku we wszystkich miastach
wojewodzkich wyniesie:
o w przypadku gruntéw stanowiacych wlasnos¢ Skarbu Panstwa —

Laczny dochdod — 2,882 mld zt
Zysk w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 2,087 mld zt
e w przypadku gruntéw stanowigcych wlasno$¢ samorzaddéw - cena na poziomie 20 oplat
rocznych —
Laczny dochod —2,218 mld zt
Zysk w 2023 r. w stosunku do 2022 r. — 1,606 mld zt

Ponizej przedstawiono szacunki skutkow finansowych dla poszczegdlnych miast wojewddzkich,
przy przyjeciu zatozen analogicznych jak dla szacunkéw dochodéw SP i samorzadoéw w ujeciu
ogdélnym.




prognovzvo;\(/)zr;y fOChéd SKARB PANSTWA SAMORZADY
Warszawa 800 mln z} 820 mln z1
Krakéw 249 mln z1 77 min z}
Lodz 52 min z} 135 min zi
Katowice 78 min zi 36 min zi
Gdansk 158 min z} 110 min zi
Wroctaw 176 min zi 117 min zi
Poznan 188 min zt 60 min z}
Szczecin 75 mln zi 88 min zi
Bydgoszcz 40 min zi 21 min zi
Torun 48 min z} 14 min zt
Opole 16 min zi 8 min z}
Lublin 44 min zi 50 mln zi
Kielce 29 min zi 10 min zt
Zielona Gora 16 min z1 9 min zi
Gorzoéw Wielkopolski 14 min zi 9 min zi
Olsztyn 34 min z1 123 tys. zi
Rzeszow 21 min zi 10 min z1
Biatystok 47 min z} 35 min zi

W pogladowych szacunkach nie uwzgledniono ewentualnych bonifikat udzielanych od ceny
nieruchomosci.

Okreslajac skale gruntow, ktorych moze dotyczy¢ projektowana regulacja, mozna przypuszczac,
ze w gtdbwnej mierze nabyciem na wlasno$¢ beda gléwnie zainteresowani uzytkownicy wieczysci
terenow przemystowych, gruntéw zurbanizowanych w trakcie zabudowy, terenow rekreacyjno-
wypoczynkowych 1 innych terenow zabudowanych oraz gruntow lesnych i rolnych
zabudowanych. Szacuje si¢, ze grunty te stanowig ok. 250 tys. ha, tj. ok. 50% ogdlnej powierzchni
gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste, ktora wynosi 546 tys. ha (dane z Krajowego
Zestawienia Gruntow GUGIK). Nie jest jednak mozliwe oszacowanie warto$ci rynkowej tych
nieruchomosci.

Wydatki ponoszone przez starostow, gospodarujacych nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
w ramach zadan zleconych, niezbedne w celu przygotowania nieruchomosci do zbycia, beda
pokrywane w ramach corocznie przyznawanych starostom S$rodkow na realizacje zadan
zleconych z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami. Ustawa nie bedzie stanowila podstawy do
wnioskowania o dodatkowe $rodki finansowe na zadania zlecone. Ustawa nie naktada nowych
zadan na starostow, gospodarujgcych nieruchomosciami Skarbu Panstwa w ramach zadan
zleconych, a nawet minimalizuje koszty i czynno$ci zwigzane z ustaleniem ceny zbywanej
nieruchomosci, poniewaz obecnie ustalenie oplaty za nabycie gruntu przez uzytkownika
wieczystego wymaga oszacowania wartosci gruntu jako przedmiotu prawa wlasnosci oraz
warto$ci prawa uzytkowania wieczystego (obowiazujacy art. 69 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami), natomiast nowela wprowadza zasadg, ze wymagane bedzie jedynie
okreslenie wartosci rynkowej gruntu. Za dodatkowe czynnosci starostow nie mozna rowniez
uzna¢ obshugi procesu udzielania pomocy publicznej uzytkownikom wieczystym bedacym
przedsigbiorcami — obecnie obowiazuja zasady udzielania pomocy publicznej jako pomoc de
minimis, a projekt jedynie okresla sposob udzielania pomocy de minimis.

Wprowadzane rozwigzania spowodujg natomiast wzrost liczby spraw zwigzanych z realizacja
wnioskéw o nabycie nieruchomosci, jednak brak jest mozliwosci 0szacowania skali tego
zjawiska. Rownoczesnie jednak zmniejszy si¢ zaangazowanie w realizacj¢ czynnosci
wynikajacych z obowiazku aktualizacji optat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntow,
W odniesieniu do ktorych wptyna wnioski o nabycie. W konsekwencji zatem zwickszone
zaangazowanie w realizacje czynno$ci niezbednych w celu przygotowania nieruchomosci do




zbycia moze zosta¢ zniwelowane poprzez zmniejszenie czasochtonnosci realizacji innych zadan
zleconych z zakresu gospodarki nieruchomog$ciami.

Ewentualnych modyfikacji bedzie wymagal jedynie katalog zadan zleconych w zakresie
rodzaju czynnosci, ktére organ bedzie realizowal w zakresie zadania:

»Zbycie nieruchomosci, nabycie do zasobu, zamiana, darowizna” (np. ustalenie doplaty,
wydanie decyzji 0 pomocy de minimis)”.

Doprecyzowanie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w kwestii wynagrodzenia
i innych $wiadczen przystugujacym cztonkom Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej oraz
obroncom z urzgdu nie bedzie mialo wpltywu na wydatki budzetu panstwa. Zaproponowane
zmiany dotycza rozliczania kosztéw podroézy, w tym przejazdéw samochodem prywatnym,
W niewielkim stopniu wplyna na koszty prowadzonych postgpowan. Ewentualne zwigkszone
wydatki zwigzane ze zwrotem kosztow podrdzy odbytej samochodem prywatnym przez cztonka
KOZ lub obronicg z urzgdu spowoduja jednoczesnie zmniejszenie wydatkéw na pokrycie kosztow
podrozy innymi $rodkami transportu. Zaklada si¢, ze koszty te powinny si¢ zréwnowazyc.
Wydatki powyzsze zostang sfinansowane w ramach dotychczasowego limitu srodkow w cz. 18
na wydatki zwigzane z Komisjg Odpowiedzialno$ci Zawodowej.

7. Wplyw na konkurencyjnos$¢ gospodarki i przedsiebiorczos¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcow oraz na
rodzine, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wej$cia w Zzycie zmian 0 1 2 3 5

10 Lqgcznie (0-10)

\W% ujeciu

duze przedsigbiorstwa

pieni¢znym
(w min zt,

sektor mikro-, matych i
srednich

ceny stale z

...... r.)

przedsigbiorstw

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe,
wtym osoby starsze
i osoby niepetnosprawne

(dodaj/usun)

A\ ujeciu
niepieni¢znym

duze przedsigbiorstwa

sektor mikro-, matych
i srednich
przedsi¢biorstw

rodzina, obywatele oraz
gospodarstwa domowe,
wtym osoby starsze
i osoby niepetnosprawne

Proponowane rozwigzania przyczyniag si¢ do wzmocnienia poczucia
stabilizacji prawnej wiascicieli nieruchomo$ci oddanych w uzytkowanie
wieczyste, w tym przedsigbiorcéw, bowiem wyeliminujg czasowy charakter
prawa. Jednocze$nie ograniczy obciazenie ekonomiczne w postaci obowigzku
ponoszenia przez kilkadziesiat lat optat rocznych za uzytkowanie wieczyste,
atakze wyeliminuje obawy o =zaskakujagce podwyzki optat rocznych.
Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci przedsigbiorcéw do
inwestowania na gruntach.

(dodaj/usun)

Niemierzalne

(dodaj/usun)

(dodaj/usun)

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

jw. opis w pkt 6

8. Zmiana obciazen regulacyjnych (w tym obowiazkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

[ ] nie dotyczy

Wprowadzane

zgodnosci).

sg obcigzenia poza bezwzglednie
wymaganymi przez UE (szczegdty w odwroconej tabeli

[ ] tak
[ ] nie
] nie dotyczy

(] zmniejszenie liczby dokumentow
(] zmniejszenie liczby procedur
[] skrécenie czasu na zalatwienie sprawy

[ ]inne:

[] zwiekszenie liczby dokumentow
X] zwiekszenie liczby procedur
[ ] wydhuzenie czasu na zatatwienie sprawy

[ ]inne:




Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich | [ ]tak
elektronizacji. [ ] nie
] nie dotyczy

Komentarz: Rozwigzania zaproponowane w projekcie nie wptyna na dodatkowe obciazenia sadow wieczystoksiggowych
ani urzgdow jednostek samorzadu terytorialnego i starostw powiatowych, oddziatéw Agencji Mienia Wojskowego,
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, PGL — Lasoéw Panstwowych (w odniesieniu do gruntow Skarbu Panstwa),
poniewaz nabycie gruntu nastgpuje na zasadzie dobrowolnosci zgloszenia roszczenia lub umowy, z zachowaniem zasady
swobody uméw. Szacuje si¢, ze z roszczenia o nabycie gruntu skorzysta okoto 25% uprawnionych, a zatem okoto 100 tys.
uzytkownikow, wigc nie nalezy zatem spodziewac si¢ skumulowania liczby wnioskow w terminie roku od dnia wejscia
ustawy, wiec nie bedzie nadmiernego obcigzenia sadow wnioskami o wpis w ksiedze wieczystej, ani organéw wnioskami
o wpis do ewidencji gruntow i budynkow.

Natomiast wejscie w zycie rozwigzan spowoduje potrzebe podjgcia przez urzgdy organoéw reprezentujacych Skarb Panstwa
I jednostki samorzadu terytorialnego w sprawach gospodarowania nieruchomo$ciami uchwat i zarzadzen o zasadach
przeznaczania do sprzedazy gruntoéw oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz uchwatl o warunkach odptatnosci za nabycie
nieruchomosci gruntowych przez ich uzytkownikéw wieczystych.

9. Wplyw na rynek pracy

Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci obywateli, a w szczeg6lno$ci przedsicbiorcow do inwestowania
na gruntach, a w ujeciu globalnym wplynie na wzrost potencjatu gospodarczego kraju, a tym samym bedzie miato
korzystny wplyw na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

[] srodowisko naturalne [] demografia [] informatyzacja
X sytuacja i rozwdj regionalny X] mienie panstwowe [] zdrowie

(X] sady powszechne, administracyjne | [_]inne:
lub wojskowe

Wplyw na sytuacje i rozwdj regionalny — uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci
przedsigbiorcéw do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ to do rozwoju
gospodarczego regionow i catego kraju.

Wplyw na mienie panstwowe — projektowane regulacje wptyng na zmniejszenie powierzchni
gruntow stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa i samorzadow, poniewaz projekt przewiduje
roszczenie skutkujace trwatym wyzbyciem si¢ whasnosci nieruchomosci stanowigcych wlasno$é
publiczng na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych. Jednak zapewnienie
W projekcie mozliwo$ci ustalenia ceny na poziomie rynkowym zapewni organom publicznym
dochody na odpowiednim poziomie, ktore bedg mogly stanowi¢ podstawe podejmowania
inwestycji na rzecz ogdtu spotecznosci lokalne;j.

Wplyw na sady powszechne, administracyjne lub wojskowe — rozwigzania zaproponowane
w projekcie umozliwig nabycie prawa wlasnosci, co bedzie wigzato si¢ z koniecznoS$cia
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej wynikajacej ze zmiany wlasciciela gruntu. Ponadto na
podstawie projektowanych przepisow sady beda ustanawiaé, a takze wykresla¢ hipoteki
zabezpieczajgce wierzytelnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego z tytulu
sprzedazy nieruchomosci.

Omowienie wplywu

11.Planowane wykonanie przepisow aktu prawnego

Przewiduje si¢, ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja efektow projektu bedzie przeprowadzona po dwoch latach od dnia wejScia w zycie nowej zasady odptatnosci
poprzez zebranie danych o liczbie zawartych transakcji metodg ankiety, za posrednictwem wojewodow. Analiza
oczekiwanych skutkéw ustawy nastapi rowniez na podstawie porOwnania zmniejszenia powierzchni gruntoéw oddanych
W uzytkowanie wieczyste, w stosunku do powierzchni gruntoéw wykazanej w Krajowym Zestawieniu Gruntoéw GUGIK,
wedtug stanu na 1 stycznia 2021 r.

13.Zalaczniki (istotne dokumenty Zrédlowe, badania, analizy itp.)

brak




