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OCENA SKUTKOW REGULACJI

1. Jaki problem jest rozwigzywany?

Od kilku lat minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa podejmuje dziatania, w tym legislacyjne, zmierzajagce do systemowej eliminacji uzytkowania
wieczystego w Polsce. Stanowig one odpowiedz na obserwowane od wielu lat zainteresowanie uzytkownikow
wieczystych nabywaniem gruntow na wlasnos¢, jak rowniez orzecznictwo oraz wypowiedzi doktryny prawa
kwestionujace niektore cechy prawa uzytkowania wieczystego. Zastrzezenia co do racjonalnosci tego prawa sa zglaszane
w odniesieniu do uzytkowania wieczystego ustanowionego zardwno na cele niekomercyjne (np. garaze, zapewnienie
obstugi komunikacyjnej lub technicznej nieruchomosci), jak i na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (mikro,
mate, $rednie i duze przedsiebiorstwa).

Niepewnos¢ co do potencjalnych podwyzek oplat za uzytkowanie wieczyste lub w dalszej perspektywie odnosnie do
przedhuzenia umowy po uptywie okresu trwania uzytkowania wieczystego, powoduje, ze w szczegolnosci przedsigbiorcy
manifestujag obawy w zakresie celowosci oraz bezpieczenstwa dlugofalowego inwestowania na gruntach bedacych
przedmiotem uzytkowania wieczystego. Bez zachecajacej perspektywy wzmocnienia prawa do gruntu, inicjatywy
i dzialania przedsigbiorcéw na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste bedg zanikacé.

Majac zatem na wzgledzie polityke rzadu w zakresie wspierania przedsigbiorczosci i innowacyjnosci, istotne jest
zapewnienie stabilno$ci prawnej uzytkownikom wieczystym inwestujagcym na gruntach publicznych, co w perspektywie
przetozy si¢ na rozwoj przedsigbiorstw zlokalizowanych na gruntach publicznych, a w ujeciu globalnym wplynie na
wzrost potencjalu gospodarczego kraju. W celu realizacji opisanych dziatan na posiedzeniu Stalego Komitetu Rady
Ministrow w dniu 16 listopada 2016 r. (protokot ustalen nr 44/2016), przyjeto, ze istnieje konieczno$¢ podjecia prac
legislacyjnych ukierunkowanych na systemowa eliminacj¢ uzytkowania wieczystego.

Pierwszym etapem zatozonej reformy jest ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2020 r. poz.
2040). Ustawa ta spowodowala przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe we wiasno$¢, co nastgpito z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 r. i wykluczyta co do zasady
ustanawianie nowych praw uzytkowania wieczystego na takie cele, jako wyraz dazenia ustawodawcy do stopniowe]
eliminacji tego prawa.

Przedstawiony projekt zmiany ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw stanowi kolejny
etap reformy uzytkowania wieczystego, ktory ma na celu umozliwienie nabycia prawa wilasnosci uzytkownikom
wieczystym gruntow wykorzystywanych na cele inne niz mieszkaniowe, w tym przedsigbiorcom z uwzglednieniem regut
odptatnosci zastosowanych w ramach instytucji uwlaszczenia ex lege, ale z zachowaniem zasady swobody uméw.

W obowigzujacym stanie prawnym przedsigbiorcy majg wprawdzie zapewniong mozliwo$¢ nabywania prawa wlasnosci
uzytkowanego wieczyscie gruntu, jednak wynikajaca z art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z p6zn. zm.) zasada ustalania odptatnosci za nabycie gruntu wzbudzita
zastrzezenia. Z art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wynika bowiem jednoznacznie obowigzek
stosowania przepisbw o pomocy publicznej w odniesieniu do czynnos$ci z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, jednakze zaréwno w ocenie Komisji Europejskiej, jak
i organow reprezentujacych podmioty publiczne, w sprzecznosci z ta zasada pozostaje reguta okreslona w ww. art. 69
ustawy 0 gospodarce nieruchomo$ciami polegajaca na zaliczaniu kwoty roéwnej warto$ci prawa uzytkowania wieczystego




nieruchomosci na poczet ceny sprzedazy tej nieruchomosci (ceny wiasnosci gruntu).

Z praktyki wynika, ze optaty za nabycie gruntu z zastosowaniem mechanizmu odptatnosci okreslonego
W obowigzujacym art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (cena gruntu pomniejszona o wartoS¢ prawa
uzytkowania wieczystego) siggaja szacunkowo poziomu od kilku do kilkudziesigciu procent wartosci rynkowej gruntu.
W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego podnoszono natomiast, ze na gruncie szerokiej praktyki nalezno$é
wlasciciela gruntu po skompensowaniu wartos$ci prawa uzytkowania wieczystego odpowiada $rednio 14-20% wartos$ci
gruntu. Jednak od kilku lat, z uwagi na zgtoszone przez Komisj¢ Europejska zastrzezenia oraz prowadzone przez strong
polska negocjacje w sprawie wypracowania optymalnego dla uczestnikdw obrotu mechanizmu odptatnosci, organy
sygnalizowaty, ze w wigkszosci przypadkéw wstrzymuja si¢ z rozpatrywaniem wnioskéw uzytkownikéw wieczystych
bedacych przedsiebiorcami do czasu uchwalenia nowych przepisow. Z uwagi na powyzsze okoliczno$ci liczba
zawieranych w ostatnich latach umow sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego byta niewielka. Z danych
przekazanych przez Wojewodoéw wynika, ze w latach 2015-2021 zostato zawartych jedynie okoto 430 umow sprzedazy
gruntu stanowigcego wiasno§¢ Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsiebiorca. Co istotne W
oczekiwaniu na rozstrzygnigcia uzgodnien z Komisjg Europejska w wigkszosci przypadkow Wojewodowie zalecali
starostom ustalanie ceny sprzedazy gruntu na poziomie, ktory eliminowatby ryzyko uprzywilejowania przedsigbiorcy. W
wigkszosci  przypadkoéw cena sprzedazy ustalana byta na poziomie wartosci rynkowej gruntu, badz uwzglgdniata
,»utracone” dochody z optat za uzytkowanie wieczyste.

Zastrzezenia wobec zasady ustalania ceny sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsiebiorca
okreslonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przedstawiciele Komisji Europejskiej zgtosili juz w 2014 r.
Watpliwosci te byly nastgpnie podtrzymywane w szeregu uzgodnien i wyjasnien, a takze propozycji przedktadanych
przez strong polskg w procedurze prenotyfikacji. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik wieczysty nabywa bez
zachowania procedury przetargowej peing wlasno$¢ gruntu, nie obciagzong zadnym prawem, wiec powinien zaptaci¢
pelng warto$¢ rynkowa gruntu. Zgodnie z wytycznymi Komisji Europejskiej wyrazonymi w sekcji 4.2 Zawiadomienia
Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu (Dz. Urz. UE C 262 z 19 lipca 2016
r.), poswigconej testowi prywatnego inwestora, w celu wyeliminowania konieczno$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 nieruchomos$ci publicznej po cenie nizszej niz rynkowa powoduje konieczno$¢ zastosowania przepisow o
pomocy publicznej. Zatem wszelkie odliczenia od wartosci rynkowej, w tym tez warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego lub przyznawane bonifikaty, stanowia pomoc publiczng udzielang przedsigbiorcy przez Panstwo, dlatego
powinny podlega¢ rezimowi przepisow o pomocy publicznej. Wszystkie udzielone preferencje o wartosci
przekraczajacej limit pomocy de minimis stanowia niedozwolong pomoc publiczng. Ocena ta obliguje do wprowadzenia
odmiennych od dotychczasowych zasad odptatnosci za nabycie gruntow publicznych, uwzgledniajacych ich wartos¢
rynkowg oraz wymagane oprocentowanie platnosci w przypadku jej rozlozenia w czasie.

W 2019 r. w éwcezesnym Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju przystgpiono do opracowania zatozen rynkowego modelu
odptatnosci przy nabywaniu przez uzytkownikéw wieczystych wilasnosci gruntu, ktére byly nastgpnie konsultowane
w procedurze prenotyfikacyjnej. Rozwigzania zawarte w przedktadanym projekcie zostaly poddane ocenie Komisji
i uwzgledniaja sformutowane wytyczne. Zaproponowano mechanizm wiazacy 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 spojnosci z zasadami odptatnosci przyjetymi w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wilasnosci
tych gruntow, gdyz beneficjentami tych rozwigzan byli rowniez przedsigbiorcy, a wigc kolejne grupy przedsigbiorcow
powinny nabywac grunty na tych samych zasadach odptatnosci.

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

Do$wiadczenia z | etapu reformy w praktycznym stosowaniu zasad przeksztalcenia uzytkowania wieczystego na
gruntach mieszkaniowych pozwolity na sformutowanie wniosku o mozliwosci przyjecia zasadniczej koncepcji
odptatnosci funkcjonujacej juz od 2019 r. takze w odniesieniu do gruntéw innych niz mieszkaniowe zbywanych
w procedurze cywilnej, w tym na rzecz przedsiebiorcow w sposéb zgodny z zasadami udzielania pomocy publicznej.

Proponowane rozwigzanie polega na zastosowaniu mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny nabycia prawa
wlasnosci gruntow stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, W tym
W szczegolnosci gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Projekt przewiduje zmiang
zasady zawartej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okre$lajacej mechanizm ptatnosci za nabycie prawa
wlasnosci przez odejscie od zasady zaliczania na poczet ceny rynkowej gruntu wartosci prawa uzytkowania wieczystego.
Jak wyzej wspomniano projektowana, nowa zasada odptatno$ci zostata opracowana z wykorzystaniem modelu
cyklicznej odptatno$ci przyjetego juz w pierwszym etapie reformy uzytkowania wieczystego, tj. w ustawie z dnia 20
lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow. Ustawa ta przeksztatcita uzytkowanie wieczyste w prawo wilasnosci gruntow mieszkaniowych
Z mocy prawa z dniem 1 stycznia 2019 r. za odplatnoscia na poziomie sumy 20 optat rocznych wnoszonych dotychczas




za uzytkowanie wieczyste i bedacych pochodng wartoSci rynkowej. Oparcie zasady odptatnosci o regule juz
funkcjonujagcg w systemie zapewni spojny i sprawiedliwy mechanizm odplatnos$ci za grunt, ktory w konsekwencji
umozliwi ewolucyjne, stopniowe wygaszanie prawa uzytkowania wieczystego.

W zwiazku z tym dla osob nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej na nieruchomosciach oddanych w uzytkowanie
wieczyste zaproponowano, tak jak w pierwszym etapie reformy, aby cena nieruchomos$ci byta ustalana jako
dwudziestokrotno$¢ dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, przy czym umozliwiono Sporzadzenie
aktualnej wyceny dla potrzeb ustalenia ceny gruntu.

W zaleznosci od obowigzujacej stawki procentowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, okreslonej stosownie do
wskazanego w umowie celu (1%, 2%, 3% lub inna) uzytkownik zaplaci za wlasno$¢ gruntu rownowartos¢ 20%, 40%,
60% lub wigcej aktualnej na dzief nabycia wartosci rynkowej gruntu.

Zasada odptatnosci dla przedsigbiorcow — uzytkownikow wieczystych prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza — zostata
opracowana w oparciu o koncepcj¢ wielokrotnosci (co najmniej 20-krotnosci) dotychczasowej oplaty rocznej, ale
z uwzglednieniem zakazu udzielania niedozwolonej pomocy publicznej. Uwzgledniajac sygnalizowana przez Komisje
Europejska potrzebg zapewnienia rynkowych warunkow transakcji projektowane przepisy przyznaja swobodg stronom
umowy zawieranej z przedsigbiorcg zarowno w odniesieniu do decyzji o zawarciu umowy sprzedazy (cywilnoprawny
tryb sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika wieczystego), jak i niezbedng swobod¢ w negocjowaniu i ustalaniu
ceny zbywanej nieruchomosci do poziomu warto$ci rynkowej gruntu. Zarowno wlasciwy organ, reprezentujacy
wlasciciela nieruchomos$ci, jak i1 dotychczasowy uzytkownik wieczysty, beda mieli swobodng mozliwo$¢ oceny
zasadnos$ci zawarcia umowy w okoliczno$ciach danej sprawy. Uzytkownik wieczysty bedzie mial mozliwosé
wnioskowaé o nabycie zajmowanej nieruchomos$ci w dowolnym momencie, uzalezniajac decyzje o ztozeniu wniosku
0 nabycie od aktualnych mozliwosci finansowych, albo zamiaréw inwestycyjnych, a wlasciwy organ bedzie miat
mozliwo$¢ oceny planowanego dziatania polegajacego na trwalym wyzbyciu si¢ nieruchomosci z punktu widzenia
interesow jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Projektowana reguta odptatnosci dla przedsigbiorcéw opiera si¢ na:

1) ustalaniu ceny nabycia gruntu jako wielokrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste (sumy oplat), z rdwnoczesnym zapewnieniem ustalenia oplaty rocznej na podstawie warto$ci
rynkowej nieruchomosci aktualnej na dzien sprzedazy gruntu — wlasciwy organ (wlasciciel gruntu) bedzie miat
mozliwo$¢ zaproponowania przedsigbiorcy ceny gruntu odpowiadajgcej sumie co najmniej 20 dotychczasowych
optat rocznych, ale nie przekraczajacej wartosci rynkowe;j,

2) udzieleniu pomocy publicznej w ramach limitu pomocy de minimis, w wysokosci odpowiadajacej dodatniej
réznicy pomigdzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong przez strony ceng nabycia gruntu, co wyeliminuje
niedozwolong pomoc publiczna w przypadku, gdy cena zostanie wynegocjowana ponizej wartosci rynkowej,

3) ustaleniu doptaty w przypadku, gdy réznica pomiedzy warto$cig rynkowa gruntu i ustalong przez strony cena
nabycia gruntu przekracza dostepny dla danego przedsiebiorcy poziom pomocy de minimis, co zapewni
zgodno$¢ 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 koniecznosé¢ zastosowania
przepisow o pomocy publicznej”,

4) roztozeniu — na wniosek nabywcy — ceny nabycia gruntu, jak rowniez ustalonej doptaty na oprocentowane raty,
co pozwoli ztagodzi¢ obcigzenie finansowe nabywcy, szczegdlnie 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 gruntow wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej pozwoli wynegocjowaé cene, w taki sposob aby zminimalizowaé¢ wysoko$¢ pomocy publicznej udzielane;j
w ramach limitu de minimis. W przypadku przedsiebiorcow, ktorzy majg wykorzystany limit pomocy lub warto$¢
udzielonej pomocy przekroczy dostepny limit organ bedzie ustalal w formie decyzji administracyjnej doptate do wartosci
rynkowej badz po prostu przyjmie cen¢ na poziomie wartosci rynkowej gruntu.

W przypadku roztozenia ceny na raty, co stanowi w $wietle testu prywatnego inwestora korzys¢ dla przedsigbiorcy,
projekt zaktada oprocentowanie rat oparte o stopg referencyjna, co wyeliminuje udzielanie niedozwolonej pomocy
publicznej w formie platnosci ratalnej. Jest to stopa oprocentowania wykorzystywana do obliczania warto$ci pomocy
publicznej udzielanej w takich formach jak: pozyczka, odroczenie terminu platnosci, roztozenie ptatnosci na raty. Do
dnia 30 czerwca 2008 r. byla 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 bazowsg, ktora 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.



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

Na koniecznos$¢ zastosowania takiego mechanizmu oprocentowania wskazywali przedstawiciele Komisji Europejskiej
w dotychczasowych uzgodnieniach omawianego projektu wskazujac, ze ,,(...) ani cel srodka polegajqgcy na odejsciu od
systemu uzytkowania wieczystego, ani wyjgtkowy charakter platnosci roztozonych w czasie nie wplywajg na ocene stuzb
Komisji, zgodnie z ktérg wnoszenie oplat za przeksztalcenie w ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki, ktora
przynosi selektywng korzys¢ gospodarczg, jezeli od odroczonych platnosci nie nalicza sie odpowiednich odsetek

rynkowych.”.

Projekt zawiera rowniez zmiang do art. 17b ust. 4 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. 0 gospodarowaniu
nieruchomoséciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 poz. 2243 z p6zn. zm), ktora reguluje zasady zbywania
nieruchomosci stanowigcych wlasnos¢ 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 spdjnosci systemu zbywania gruntow na rzecz uzytkownikéw wieczystych w
Polsce projekt obejmuje réwniez nowelizacje Ww. ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa. Inne ustawy regulujace zasady zbywania nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste z zasobow
publicznych (Lasy Panstwowe, Agencja Mienia Wojskowego) odwotuja si¢ ogdlnie do przepiséw ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, wigc nie ma potrzeby dokonywania zmian konkretnych przepiséw w
tych ustawach.

Oparte o jednakowe zatozenie zasady nabywania praw wiasnosci do gruntéw publicznych uzytkowanych wieczysScie
zapewnia spojny system regulacji prawnych umozliwiajacy ewolucyjne, stopniowe wygaszanie praw uzytkowania
wieczystego. Natomiast w wymiarze spotecznym uzyskanie prawa whasnosci 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 odptatno$ci za grunt
nabywany przez uzytkowania wieczystego przewidzianej w niniejszym projekcie ustawy jest wytaczenie tej nowej
zasady wobec okreslonej grupy uzytkownikow wieczystych, ktorym ustawodawca przyznat wiele lat temu roszczenie
0 przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, a mianowicie osob fizycznych bedacych w dniu
13 pazdziernika 2005 r. uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe lub
zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod zabudowg na cele mieszkaniowe lub pod zabudowg garazami oraz
nieruchomosci rolnych. Z uwagi na priorytet ochrony praw nabytych przyznanych ustawg z dnia 29 lipca 2005 r.
0 przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomos$ci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314),
projekt przewiduje w tej ustawie pozostawienie obowigzujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego na poczet ceny nabycia nieruchomosci, ale wprowadza jednoczesnie termin na zgloszenie roszczenia na tej
zasadzie okreslony na dzien 31 grudnia 2025 r. (szersze wyjasnienie W uzasadnieniu projektu). Zatozonym efektem
takiego rozwigzania jest definitywne zamknigcie okresu przejsciowego, w ktorym bedzie obowigzywata dotychczasowa
zasada ustalania odptatnos$ci za przeksztatcenie i w konsekwencji dalsze kompleksowe stosowanie w systemie prawnym
nowej zasady odptatnosci, bedacej przedmiotem niniejszego projektu.

3. Jak problem zostal rozwigzany w innych krajach, w szczegolnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

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

Podobne do uzytkowania wieczystego formy dtugookresowego wiadania gruntami funkcjonujg w niektérych krajach
Europy, przy czym korzystanie z gruntu nie wplywa na ewentualng mozliwo$¢ nabycia gruntu na wiasno$¢ na
preferencyjnych warunkach. W tym konteks$cie projektowane przepisy uwzgledniajgce 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 Wielko$¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Uzytkownicy wieczys$ci ok. 500 tys. (liczba Ministerstwo Sprawiedliwosci | Mozliwo$¢ nabycia prawa
gruntow nieruchomosci, w tym wlasnos$ci nieruchomosci, w

stosunku do nieruchomosci
uzytkowanej wieczyscie.
Uzyskanie silnego prawa do
gruntu, wzmocnienia poczucia
stabilizacji prawnej.

samodzielnych lokali
w budynkach
niemieszkalnych)

Skarb Panstwa oraz
jednostki samorzadu
terytorialnego

ok. 550 tys. ha
powierzchni
nieruchomosci

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

Mozliwos$é podjecia decyzji o
trwalym wyzbyciu si¢
wiasno$ci nieruchomosci na




rzecz dotychczasowego
uzytkownika wieczystego.

Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego
beda miaty zapewnione
dochody z tytutu sprzedazy
gruntu.

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

Urzedy organow
reprezentujacych Skarb
Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego
w sprawach
gospodarowania
nieruchomos$ciami

380 starostw
powiatowych —
obstugujacych
starostow
wykonujacych zadania
z zakresu administracji
rzagdowej i zarzady
powiatow

16 urzedow
marszatkowskich -
obstugujacych zarzady
wojewodztw

2477 urzedow gmin —
obstugujacych wojtow,
burmistrzow i
prezydentow miast

Glowny Urzad Statystyczny

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych o
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 rynkowej nieruchomosci.

Sady rejonowe prowadzace
wydziaty ksiag
wieczystych

303

Dokonywanie wpisow w
ksiggach wieczystych
wynikajacych ze zmiany
wiasciciela gruntu.

Ustanowienie hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z
tytulu sprzedazy
nieruchomosci.

Wykreslenie hipoteki
zabezpieczajacej wierzytelnosé
Skarbu Panstwa lub jednostki
samorzadu terytorialnego z
tytulu sprzedazy
nieruchomosci.

Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa

17 oddziatow

W Zasobie Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa
znajduje sie¢ 52 540
tys. ha nieruchomosci
oddanych w
uzytkowanie
wieczyste, co stanowi
3,86% wszystkich
gruntéw Zasobu.

Dane wedlug stanu na 31
grudnia 2020 r. od
Ministerstwa  Rolnictwa i
Rozwoju Wsi

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych o
nabycie nieruchomosci
gruntowej.

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 rynkowej nieruchomosci.

Agencja Mienia
Wojskowego

10 oddziatow.
Powierzchnia gruntow
oddanych w
uzytkowanie wieczyste
z zasobu Agenciji
Mienia Wojskowego —
Iacznie ok. 63 ha.

Dane wg stanu na 30 kwietnia
2021 r. — Agencja Mienia
Wojskowego za
posrednictwem  Ministerstwa
Obrony Narodowej

Rozpatrywanie wnioskdéw
uzytkownikow wieczystych o
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 rynkowej nieruchomosci.

Panstwowe Gospodarstwo

Le$ne — Lasy Panstwowe
(w zakresie gruntow
stanowiacych wlasnosé

Skarbu Panstwa, o ktorych
mowa w art. 38d ustawy z
dnia 28 wrze$nia 1991 r. 0

lasach (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1463 z p6zn. zm.), W
stosunku do ktorych Lasy

Panstwowe ustanowity lub

ustanowig w przysztosci
uzytkowanie wieczyste)

Dyrekcja Generalna
Lasow Panstwowych
oraz 17 Regionalnych
Dyrekcji Lasow
Panstwowych

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.

Rozpatrywanie wnioskow
uzytkownikow wieczystych o
nabycie nieruchomosci
gruntowe;j.

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

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 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) projekt zostanie udostgpniony w Biuletynie Informacji Publicznej na
stronie podmiotowej Rzadowego Centrum Legislacji, w serwisie ,,Rzadowy Proces Legislacyjny”. Projekt zostanie
przestany do zaopiniowania przez Rade Dialogu Spotecznego i Rzecznika Matych i Srednich Przedsigbiorcow.

Z uwagi na oddzialywanie na jednostki samorzadu terytorialnego projekt zostanie przestany do zaopiniowania przez
organizacje skupiajacych samorzady, a nastgpnie przedtozony do zaopiniowania Komisji Wspolnej Rzadu i Samorzadu

Terytorialnego.

Projekt zostanie skierowany do konsultacji publicznych z organizacjami zrzeszajacymi przedsigbiorcow oraz
podmiotami dziatajacymi w obszarze nieruchomos$ci z wyznaczonym terminem 30 dni na zajecie stanowiska.

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

Lgcznie (0-10)

Dochody ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostale jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem

budzet panstwa




JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodia finansowania

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

Projekt nie spowoduje ujemnych skutkow finansowych dla budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego i budzetu panstwa (nie powoduje wydatkow), poniewaz wprowadzane zasady
opieraja si¢ na swobodzie woli organu co do sprzedazy nieruchomosci na rzecz uzytkownika
wieczystego. Rozwazajac wniosek o nabycie wilasciwe organy beda uwzglednialy rézne
aspekty, w tym lokalne uwarunkowania i potrzeby regionu (np. potrzeba wzmocnienia praw do
gruntdw na rzecz inwestorow, w celu ozywienia gospodarczego regionu), przy uwzglednieniu
interesu publicznego i zasady racjonalnego gospodarowania zasobem nieruchomosci
publicznych, w sposéb zabezpieczajacy rezerwy gruntow pod realizacj¢ celow publicznych
i budownictwo mieszkaniowe. W tym kontekScie niewatpliwe istotne bedzie uwzglednianie
nastepujacych okolicznosci:

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

2) liczba lat pozostatych do uplywu okresu uzytkowania wieczystego oraz stan
zagospodarowania gruntu — ile lat pozostalo do uptywu okresu uzytkowania
wieczystego, jaka jest szacunkowa wysoko$¢ przychodéw z przyszitych optat
rocznych za uzytkowanie wieczyste, czy uzytkownik ponidst naklady na
nieruchomo$¢ o warto$ci przewyzszajacej warto$¢ gruntu, jakie Skarb Panstwa
poniesie koszty zwigzane z wynagrodzeniem za naniesienia w przypadku
wygasnigcia umowy;

3) potencjal inwestycyjny gruntu na potrzeby realizacji celéw publicznych lub
budownictwa mieszkaniowego, w przypadku zatozenia, ze umowa uzytkowania
wieczystego wygasnie w zwigzku z uptywem okresu, na jaki zostata zawarta.

Niezaleznie od powyzszego kluczowe znaczenie dla podjecia decyzji o sprzedazy gruntu na
rzecz uzytkownika wieczystego bedacego przedsigbiorca ma ocena zgodno$ci zamierzonej
sprzedazy z zasadami udzielania pomocy publicznej. Z art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wynika bowiem jednoznacznie obowiazek stosowania
przepisow o pomocy publicznej w przypadku podejmowania czynnosci z zakresu
gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.
Podjecie decyzji i wystgpienie z wnioskiem o nabycie prawa wlasnosci gruntu zaleze¢ wiec
bedzie od kondycji finansowej uzytkownikéw wieczystych. Jednoczesnie projektowane
przepisy nie okreslaja ram czasowych obowigzywania regulacji, zatem sprzedaz gruntu na rzecz
dotychczasowych uzytkownikéw wieczystych bedzie roztozona w dtuzszym okresie czasu.
Ponadto cena bgdzie przedmiotem negocjacji migdzy stronami, w przypadku gdy nabywca jest
przedsiebiorca.

W zwigzku z powyzszymi czynnikami, ktore cechuje indywidualny charakter, a takze
nieprzewidywalnoscia liczby zawartych uméw sprzedazy nieruchomosci, brak jest mozliwosci
oszacowania w okresie najblizszych 10 lat wysokosci dochodow, ktore moga by¢ udzialem
samorzadoéw i Skarbu Panstwa.

Mozna jedynie przypuszczaé opierajac sie o obserwacje sygnatéw od obywateli, ze wiekszosé
uzytkownikow wieczystych (szczegélnie przedsigbiorcow) bedzie chciata skorzystaé
z projektowanych regulacji. Mozna zakladaé, Zze nabyciem na wilasno$¢ beda gltownie
zainteresowani uzytkownicy wieczys$ci terendow przemystowych, gruntow zurbanizowanych
w trakcie zabudowy, terenow rekreacyjno-wypoczynkowych i innych terenow zabudowanych
oraz gruntow lesnych i rolnych zabudowanych. Szacuje sig, ze grunty te stanowig ok. 250 tys.
ha, tj. ok. 50% ogolnej powierzchni gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste, ktéra wynosi
549 187 ha (dane z Krajowego Zestawienia Gruntoéw GUGIK). Nie jest jednak mozliwe
oszacowanie wartosci rynkowej tych nieruchomosci, a tym samym trudno oszacowac
potencjalne dochody z ich zbycia na rzecz uzytkownikow wieczystych.

Podsumowujac - nie jest mozliwe oszacowanie wplywu wejscia w zycie projektowanych
przepiséw na budzet panstwa oraz budzety jednostek samorzadu terytorialnego.




W celu zapewnienia rynkowych mechanizmow przeksztalcenia prawa do gruntu w projekcie
przewidziano oprocentowanie platnosci roztozonej w czasie stopa referencyjng, ktéra
wykorzystywana jest do obliczania warto$ci pomocy publicznej. RozloZenie na raty
naleznosci publicznych nie stanowi pomocy publicznej, jesli jest oprocentowane na
poziomie rynkowym, czyli o ile podmiot publiczny dziata wedlug zasad, ktorymi
W podobnych warunkach kierowatby si¢ wierzyciel prywatny. 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 2008/C
14/02. W ten sposob samorzady i Skarb Panstwa begda mialy zapewnione rynkowe
oprocentowanie ptatnosci odroczonych w czasie, co zapewni cykliczne zasilanie budzetow
W okreslonym czasie.

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsiebiorczo$¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzineg, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejscia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lgcznie (0-10)

W ujeciu | duze przedsigbiorstwa 0 0 0 0 0 0 0

pienieznym sektor mikro-, matych i | 0 0 0 0 0 0 0

(w mln z, éredrclli?hb,
przedsigbiorstw

Ceny r.)Stale z rodzina, obywatele oraz | 0 0 0 0 0 0 0
gospodarstwa domowe
(dodaj/usun)

w ujeciu | duze przedsigbiorstwa Proponowane rozwigzania przyczyniag si¢ do wzmocnienia poczucia

niepienigznym | sektor mikro-, matych i | stabilizacji prawnej wiascicieli nieruchomosci oddanych w uzytkowanie
srednich wieczyste, w tym przedsigbiorcéw, bowiem wyeliminujg czasowy charakter
przedsigbiorstw prawa. Jednocze$nie ograniczy obcigzenie ekonomiczne w  postaci
rodzina, obywatele oraz | obowiazku ponoszenia przez kilkadziesigt lat optat rocznych za uzytkowanie
gospodarstwa domowe | wieczyste, a takze wyeliminuje obawy o zaskakujace podwyzki optat

rocznych. Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci
przedsiebiorcow do inwestowania na gruntach.

(dodaj/usun)

Niemierzalne (dodaj/usun)
(dodaj/usun)

Dodatkowe informacje,

w  tym  wskazanie

zrodet danych i| jw. opis w pkt 6

przyjetych do obliczen

zalozen

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

X nie dotyczy
Wprowadzane s3 obcigzenia poza bezwzglednie | [ ] tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej tabeli [] nie

zgodnosci).

(] nie dotyczy

] zmniejszenie liczby dokumentow
(] zmniejszenie liczby procedur
[] skrocenie czasu na zatatwienie sprawy

[] zwiekszenie liczby dokumentow
(] zwiekszenie liczby procedur
[] wydtuzZenie czasu na zalatwienie sprawy

[ ]inne: [ ]inne:
Wprowadzane obcigzenia sa przystosowane do ich | [ ] tak
elektronizacji. [ ] nie

] nie dotyczy

Komentarz: Rozwigzania zaproponowane w projekcie nie wptyng na dodatkowe obcigzenia sagdow wieczystoksiggowych
ani urzgdow jednostek samorzadu terytorialnego i starostw powiatowych, oddziatow Agencji Mienia Wojskowego,
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, PGL — Laséw Panstwowych (w odniesieniu do gruntéw Skarbu Panstwa),




poniewaz nabycie gruntu nastgpuje na zasadzie dobrowolnej umowy, z zachowaniem zasady swobody uméw. Organ nie
jest zatem zwigzany wnioskiem, ani nie ma co do zasady ustawowego terminu na jego rozpatrzenie. Z uwagi na
dobrowolno$¢ ztozenia wniosku o nabycie gruntu w kazdym czasie w okresie trwania prawa uzytkowania wieczystego
nie bedzie skumulowania liczby wnioskow. Ponadto nie wszystkie ztozone wnioski beda rozpatrzone pozytywnie, wigc
nie wszystkie sprawy rozpatrywane przez organy zakoncza si¢ zawarciem umowy, a w konsekwencji nie bedzie
kumulacji i obcigzenia sagdoéw i1 organow wnioskami o wpis do ewidencji gruntow i budynkdéw oraz wpis w ksigdze
wieczystej.

9. Wplyw na rynek pracy

Uzyskanie stabilnego i silnego prawa do gruntu zacheci obywateli, a w szczego6lnosci przedsiebiorcoéw do inwestowania
na gruntach, a w ujeciu globalnym wptynie na wzrost potencjatu gospodarczego kraju, a tym samym bedzie miato
korzystny wptyw na rynek pracy.

10. Wplyw na pozostale obszary

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

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

Wplyw na mienie panstwowe — projektowane regulacje moga wplyna¢ na zmniejszenie
powierzchni gruntdéw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa i samorzadéw, poniewaz projekt
przewiduje mozliwo$¢ podjecia decyzji o trwalym wyzbyciu si¢ wlasnosSci nieruchomosci
stanowigcych wlasno$¢ publiczng na rzecz dotychczasowych uzytkownikow wieczystych.
Jednak zapewnienie w projekcie mozliwos$ci ustalenia ceny na poziomie rynkowym zapewni
organom publicznym dochody na odpowiednim poziomie, ktére bedg mogty stanowi¢ podstawe
podejmowania inwestycji na rzecz ogdtu spotecznosci lokalne;.

Omowienie wptywu

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Przewiduje sie, Ze ustawa wejdzie w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektéw projektu oraz jakie mierniki zostang 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 nastgpi rowniez na podstawie porownania zmniejszenia powierzchni gruntéw oddanych
W uzytkowanie wieczyste, w stosunku do powierzchni gruntow wykazanej w Krajowym Zestawieniu Gruntow GUGIK
wedtug stanu na 1 stycznia 2021 r.

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

brak




