UZASADNIENIE

. 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) i pelnilo wowczas — na co zwracat uwage Trybunat Konstytucyjny —
funkcj¢ surogatu prawa wilasnosci dla osob fizycznych, w sytuacji gdy wilasnosc
panstwowa nie mogta stanowi¢ przedmiotu swobodnego obrotu prawnego i byc¢
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). Wprawdzie po 1990 r. uzytkowanie wieczyste
nabralo nowego charakteru, gdyz po dopuszczeniu nabywania wiasnosci od Skarbu
Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego korzystanie z formy prawnej jaka jest
uzytkowanie wieczyste przestalo by¢ koniecznoscig dla osob fizycznych, jednak nie
zakonczyto to dyskusji nad zasadno$cig utrzymywania uzytkowania wieczystego na
gruntach zabudowanych na cel mieszkaniowy, a nawet nad usunigciem z polskiego

systemu prawnego tej formy korzystania z gruntow.

Od wielu lat sg prowadzone szerokie analizy i podejmowane dzialania zmierzajace do
systemowej eliminacji uzytkowania wieczystego z polskiego systemu prawnego.
Stanowig one odpowiedz na obserwowany w ostatnich latach wzrost zainteresowania
uzytkownikéw wieczystych nabywaniem gruntdw na wilasno$¢. Dotyczy to zaréwno
gruntow uzytkowanych na cele niekomercyjne (np. zabudowanych garazami,
zapewniajacych obstuge komunikacyjna, techniczng nieruchomoscei), jak i gruntéw
oddanych na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (mikro, mate, $rednie 1 duze

przedsigbiorstwa).

Niepewnos¢ co do zmieniajagcych si¢ w czasie optat 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 szczegoélnosci przedsigbiorcy manifestujg obawy co do celowosci
dtugofalowego 1 znaczacego inwestowania na gruntach bedacych przedmiotem
uzytkowania wieczystego. Bez zachecajgcej perspektywy wzmocnienia prawa do gruntu

inicjatywy 1 dzialania przedsigbiorcow na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste



moga zanika¢. Majac zatem na wzgledzie polityke rzadu w zakresie wspierania
przedsi¢biorczo$ci i innowacyjnos$ci, istotne jest zapewnienie stabilno$ci prawnej
uzytkownikom wieczystym inwestujacym na gruntach publicznych, co w perspektywie
przetozy si¢ na rozwoj przedsigbiorstw zlokalizowanych na gruntach publicznych
i regionéw skupionych wokot tych przedsigbiorstw, a w ujeciu globalnym wptynie na
wzrost potencjalu gospodarczego kraju. Dla realizacji opisanego celu, na posiedzeniu
Statego Komitetu Rady Ministréw w dniu 21 czerwca 2018 r. (protokot ustalen nr
30/2018), przyjeto, ze istnieje konieczno$¢ podjecia prac  legislacyjnych

ukierunkowanych na systemowg eliminacj¢ uzytkowania wieczystego.

Pierwszym etapem tej systemowej reformy jest uchwalona w dniu 20 lipca 2018 r.
ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow (Dz. U. z 2020 r. poz. 2040).
Ustawa ta spowodowata przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe we wtasno$¢, co nastgpito z mocy prawa z dniem
1 stycznia 2019 r., z rownoczesnym zakazem ustanawiania nowych praw uzytkowania
wieczystego na cele mieszkaniowe (z wyjatkiem realizacji roszczen spotdzielni
mieszkaniowych o ustanowienie tego prawa) oraz — w odniesieniu do gruntow, na
ktorych proces zabudowy jest w toku — wprowadzita mechanizm uwtaszczenia z chwila
oddania budynku mieszkalnego do uzytkowania. Rezultatem takich rozwigzan jest
stopniowa eliminacja uzytkowania wieczystego ustanowionego na cele mieszkaniowe

Z systemu prawnego oraz z obrotu gospodarczego.

Doswiadczenie stosowania w praktyce przewidzianej w ww. ustawie zasady odptatnosci
za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego z mocy prawa pozwolily na sformutowanie
wniosku o mozliwosci kontynuowania koncepcji odptatnosci, opartej 0 ceng ustalong
jako wielokrotno$¢ dotychczasowej optaty rocznej, z mozliwoscig roztozenia ptatnosci
w czasie, w odniesieniu do sprzedazy gruntu w procedurze cywilnej na gruntach innych
niz mieszkaniowe. Powyzsze zapewni poszanowanie zasady réwnosci 1 sprawiedliwosci
spotecznej oraz spojno$¢ koncepcji wygaszania uzytkowania wieczystego w sposob
ewolucyjny — poczawszy od przeksztalcenia z mocy prawa na gruntach
mieszkaniowych, poprzez etap posredni realizowany niniejszym projektem ustawy
dotyczacy gruntow innych niz mieszkaniowe, az do kompleksowej reformy
uzytkowania wieczystego w Polsce, ktora begdzie wigzata si¢ z ingerencjag w System

polskiego prawa cywilnego.



Przedstawiony projekt stanowi zatem kolejny etap reformy uzytkowania wieczystego.
Celem zawartych w nim rozwigzan jest umozliwienie nabycia prawa wiasnoSci
uzytkownikom wieczystym gruntow, ktore nie ulegly dotad uwtaszczeniu z mocy prawa
lub na podstawie decyzji administracyjnej, symetrycznie do zasad przyjetych
W pierwszym etapie reformy uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem regut
udzielania pomocy publicznej, ale przy zachowaniu zasady swobody zawarcia umowy
pomiedzy podmiotem publicznym - wilascicielem gruntu a dotychczasowym
uzytkownikiem wieczystym. Projekt adaptuje zatem istote mechanizmu odptatnosci za
przeksztalcenie przyjetego juz w systemie od 1 stycznia 2019 r., z uwzglednieniem

specyfiki cywilnoprawnego trybu zawarcia umowy.

Zasadnicza zmiana dotyczy art. 69 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z pézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawa
0 gospodarce nieruchomos$ciami”, ktory reguluje sposob ustalania ceny nieruchomosci
zbywanej na rzecz uzytkownika wieczystego w drodze umowy cywilnoprawnej.
Projektowane rozwigzanie znajdzie zastosowanie réwniez do innych regulacji
normujgcych zasady sprzedazy gruntéw na rzecz uzytkownikow wieczystych z zasobow
takich jak: zasob Agencji Mienia Wojskowego, Lasow Panstwowych czy Zasob

Wiasnos$ci Rolnej Skarbu Panstwa.

Zaproponowana w projekcie nowa zasada odptatnosci przy nabywaniu nieruchomosci
przez jej uzytkownika wieczystego eliminuje manifestowane przez Komisje Europejska
watpliwosci co do zgodnosci z przepisami Unii Europejskiej o pomocy publicznej. Z
art. 10 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika bowiem jednoznacznie
obowiazek stosowania przepisOw o pomocy publicznej w przypadku podejmowania
czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, a w $wietle tych zasad watpliwym jest w ocenie zaré6wno
Komisji Europejskiej, jak 1 niektoérych organdéw reprezentujacych podmioty publiczne
zastosowanie obowigzujacej na gruncie art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zasady zaliczania kwoty rownej wartosci prawa uzytkowania wieczystego zbywanej
nieruchomos$ci na poczet ceny nieruchomosci gruntowej naleznej podmiotowi
publicznemu za przeniesienie prawa wlasnosci gruntu, szczegdlnie w sytuacji, w ktorej
warto$§¢ prawa uzytkowania wieczystego okreslana jest z zastosowaniem
matematycznego wzoru, a nhie poprzez zastosowanie metody poréwnawczej

gwarantujgcej ustalenie najbardziej prawdopodobnej do uzyskania ceny nieruchomosci.



Juz w 2014 r. przedstawiciele Komisji Europejskiej zglosili zastrzezenia wobec
powyzszej zasady okre$lonej w art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Watpliwosci te byly prezentowane pomimo wyjasnien strony polskiej opartych o
geneze 1 rynkowy charakter prawa uzytkowania wieczystego, a nastgpnie zostaty
podtrzymane w szeregu uzgodnien kolejnych propozycji przedktadanych przez strone
polska w procedurze prenotyfikacji. W ocenie Komisji dotychczasowy uzytkownik
wieczysty nabywa bez zachowania procedury przetargowej pelng wiasno$¢ gruntu,
ktory nie jest obcigzony zadnym prawem, a tym samym nabywca powinien zaptacic
jego peing warto$¢ rynkowa. Wszelkie odliczenia od tej wartosci, w tym tez warto$¢
przystugujacego nabywcy prawa uzytkowania wieczystego lub przyznawane bonifikaty,
stanowig pomoc publiczng udzielang przedsigbiorcy przez panstwo, dlatego powinny
podlegac rezimowi przepisow 0 pomocy publicznej. Wszystkie udzielone preferencje o
wartos$ci przekraczajacej limit pomocy de minimis stanowig zatem niedozwolong pomoc
publiczng, ktoéra powinna zosta¢ odpowiednio skompensowana $wiadczeniem na rzecz
podmiotu publicznego. Komisja podkresla, ze sprzedaz gruntow publicznych jest wolna
od pomocy panstwa, gdy jest przeprowadzona na normalnych warunkach rynkowych,
co oznacza, ze cena sprzedazy gruntow powinna by¢ oparta na ocenie ex ante i wycenie
niezaleznego eksperta (rzeczoznawcy majatkowego), co oznacza koniecznosé
formutowania takich zasad sprzedazy, ktore umozliwig organowi publicznemu dziatanie

jak normalny podmiot rynkowy.

Kluczowa kwestia w ocenie Komisji jest wiec to, czy ,,test prywatnego inwestora”
(MEO) jest spelniony przy nabyciu wlasnosci gruntu przez uzytkownika wieczystego
lub przy ,przeksztalceniu” prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci,
a ostatecznie, czy Panstwo Polskie zachowuje si¢ jak kazdy uczestnik rynku w takiej
transakcji. W przeciwnym razie uzytkownik wieczysty otrzymuje bowiem selektywna
korzy$¢ ekonomiczng. Zgodnie ze wskazowkami Komisji trzy warunki powinny by¢
spetnione, aby zagwarantowa¢ wlasciwe oszacowanie potencjalnej korzysci
ekonomicznej dla uzytkownika wieczystego w sposob wykluczajacy jej uzyskanie lub
W sposob zapewniajacy spelnienie, w przypadku przyznania korzysci, warunkow

okreslonych w przepisach o pomocy de minimis:

1) warto$¢ gruntu musi by¢ prawidlowo okreslona (wycena przez niezaleznego

eksperta — rzeczoznawce majagtkowego),



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$¢ zwigzana z uiszczaniem oplaty za przeksztalcenie/nabycie w ratach
przez dtugi okres czasu (odpowiadajgca nieoprocentowanej pozyczce udzielonej
przez organy publiczne) musi zosta¢ odpowiednio oszacowana i uwzgledniona
w warto$ci  korzysci ekonomicznej otrzymywanej przez uzytkownika
wieczystego 1 jednoczesnie korzys¢ ta ma by¢é utrzymana ponizej

odpowiedniego progu pomocy de minimis.

Zastrzezenia i wnioski formutowane w toku trwajacego od 2014 r. dialogu z Komisja
Europejska  sktonity organy odpowiedzialne za prowadzenie gospodarki
nieruchomos$ciami publicznymi do stopniowej zmiany podejécia sposobu ustalania
warunkéw 1 ceny sprzedazy nieruchomosci na rzecz przedsigbiorcow bedacych
uzytkownikami wieczystymi. Juz w pierwszych latach negocjacji z Komisjg zauwazalne
bylo ostrozne podej$cie wlasciwych organéw do wydawania zgdd na zawieranie tego
rodzaju umow dotyczacych nieruchomosci Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie
wieczyste. Przyktadowo Wojewoda Wielkopolski juz w 2015 r. wdrozyt zasady
ustalania ceny sprzedazy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownika
wieczystego prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg, ktore eliminowaly ryzyko
uprzywilejowania przedsigbiorcy. W wigkszosci przypadkow cena sprzedazy ustalana
byta na poziomie wartos$ci rynkowej gruntu. Ponadto Wojewoda Wielkopolski w 2015
r. wprowadzil zarzadzeniem obowigzek zastosowania stopy procentowej w odniesieniu
do nieuiszczonej w wyniku rozlozenia na raty czg$ci ceny nieruchomosci
sprzedawanych w drodze bezprzetargowe] na rzecz uzytkownikow wieczystych
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, w takiej wysokosci, aby koszt pozyskania przez
przedsiebiorce kapitalu (nieuiszczonej czeSci ceny nabycia prawa wlasnosci

nieruchomosci) byt na poziomie rynkowym.

Od 2017 r. czes¢ Wojewodow 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 wysoko$ci nie nizszej niz warto$¢ rynkowa gruntu. Ponadto niektérzy

Wojewodowie w oczekiwaniu na rozstrzygniecia negocjacji z Komisja Europejska



decydowali si¢ na czasowe wstrzymywanic wydawania zgod na sprzedaz gruntow

Skarbu Panstwa na rzecz uzytkownikdéw wieczystych bedacych przedsigbiorcami.

W 2019 r. w oOwczesnym Ministerstwie Inwestycji i Rozwoju przystapiono do
opracowania zatozen rynkowego modelu odplatno$ci przy nabywaniu przez
uzytkownikoéw wieczystych wilasnosci gruntu, ktoére byly nast¢pnie konsultowane na
roboczo w procedurze prenotyfikacyjnej. Tym samym rozwigzania zawarte
w przedkladanym projekcie zostaly poddane ocenie Komisji 1 uwzgledniaja

sformutowane wytyczne.

Mechanizm wigzacy ustalenie ceny sprzedazy gruntu na rzecz przedsi¢biorcy z
zasadami udzielania pomocy de minimis stanowit punkt wyj$cia dla opracowania
zaproponowanej w projekcie, notyfikowanej przed Komisja Europejskg nowej zasady
odptatnosci za grunt nabywany przez uzytkownika wieczystego bedacego
przedsiebiorcg. Istotnym elementem, jaki miat wplyw na formulowanie nowej zasady,
bylo zachowanie spojnosci z zasadami odptatnos$ci przyjetymi w pierwszym etapie
reformy, gdyz beneficjentami tych rozwigzan byli roéwniez przedsigbiorcy.
W przypadku osob niebgdacych przedsigbiorcami zasada odptatnosci opracowana
zostala z wykorzystaniem modelu cyklicznej odptatno$ci przyjetego juz w pierwszym
etapie reformy uzytkowania wieczystego, tj. w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
Natomiast dla przedsi¢gbiorcow regula ta uwzglednia takze wytyczne Komisji
I specyfike wynikajaca z zasad udzielania pomocy publicznej na rzecz podmiotow

prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg.

Jak wyzej zasygnalizowano sprzedaz gruntow publicznych jest wolna od pomocy
panstwa, gdy jest przeprowadzona na normalnych warunkach rynkowych, a warunek
ten wypelnia gwarancja dobrowolnej sprzedazy gruntu na podstawie umowy
cywilnoprawnej zawartej na wniosek uzytkownika wieczystego. Zgodnie bowiem
Z obowigzujaca zasada wyrazong w art. 32 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
nieruchomo$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana
wylacznie uzytkownikowi wieczystemu. Tym samym zaréwno wlasciwy organ
reprezentujacy wiasciciela nieruchomosci, jak 1 dotychczasowy uzytkownik wieczysty,
beda mieli zagwarantowang petng autonomi¢ w zakresie przystepowania do zawarcia
umowy. Uzytkownik wieczysty bedzie mial mozliwos¢ ubiega¢ si¢ 0 nabycie

zajmowanej nieruchomosci bez ograniczenia w czasie, uzalezniajgc decyzje od



aktualnych mozliwosci finansowych, albo zamiarow inwestycyjnych, a wtasciwy organ
bedzie mial mozliwo$¢ oceny zasadnosci wyzbycia sie¢ wiasnoSci nieruchomosci

Z punktu widzenia interes6w jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa.

Nalezy zatem podkresli¢, ze przepisy gwarantuja zarowno wiascicielowi gruntu, jak
I uzytkownikowi wieczystemu, swobode podjecia decyzji o zawarciu umowy, a tym
samym 0 zastosowaniu nowej (projektowanej) zasady odptatno$ci za sprzedaz gruntu.
Wiasciwe organy wykonawcze i stanowigce przy petnej swobodzie w podejmowaniu
rozstrzygni¢¢ 0 Sposobie rozpatrzenia wniosku uzytkownika wieczystego, zobligowane
sg jednak do poszanowania zasady prawidlowej gospodarki, gdyz decyzje te maja
wplyw na trwale uszczuplenie publicznego zasobu nieruchomosci.. Organy moga
kierowa¢ si¢ potrzebami spotecznosci lokalnej lub szeroko pojetym interesem
publicznym np. potrzebg zabezpieczenia rezerwy terenéw pod realizacje celow
publicznych i budownictwo mieszkaniowe, moga réwniez uwzgledniaé nastepujace

okolicznosci:

1) stan realizacji celu, na ktory nieruchomos$¢ zostata oddana w uzytkowanie
wieczyste — organy powinny dokona¢ oceny czy cel umowy zostat
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 wysoko$¢
przychodéw z przysztych optat rocznych za uzytkowanie wieczyste, czy
uzytkownik poniost naklady na nieruchomos¢ o wartosci przewyzszajacej
warto$¢ gruntu, jakie koszty poniesie Skarb Panstwa lub samorzad zwigzane

Z wynagrodzeniem za naniesienia w przypadku wygasnigcia umowy;

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

zostala zawarta.

Konsekwencja zmiany zaproponowanej w art. 69 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami jest zawarta w projekcie zmiana do art. 17b ust. 4 ustawy z dnia 19



pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz. U. z 2020 r. poz. 2243 z pbézn. zm.), zwanej dalej ,,ustawg 0 gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa”, ktora reguluje zasady zbywania
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.
Zmiana art. 17b ust. 4 ww. ustawy zapewni spojno$¢ systemu zbywania gruntow na
rzecz uzytkownikéw wieczystych w Polsce. Poniewaz inne akty prawne regulujgce
zasady zbywania nieruchomos$ci oddanych w uzytkowanie wieczyste z zasobow
publicznych (Lasy Panstwowe, Agencja Mienia Wojskowego) odwotuja si¢ ogdlnie do
przepiséw o gospodarce nieruchomos$ciami, aktualizacja odestan w tym zakresie bylaby

zbedna.

Wyjatkiem od nowej zasady odptatnosci przy nabywaniu wiasnosci gruntu sg przypadki
realizacji roszczen uzytkownikow wieczystych, ktorym zostaly one wiele lat temu
przyznane ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatlceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomos$ci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314), zwana
dalej ,,ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomos$ci”. Co do zasady uprawnienie do przeksztalcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci w tym trybie przystuguje osobom fizycznym bedacym
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 tg ustawg projekt
przewiduje utrzymanie obowiazujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego na poczet nalezno$ci za grunt, ale wprowadza jednocze$nie termin do

zgloszenia roszczenia do konca 2025 r.

Podsumowujac, nalezy skonkludowa¢, ze zmiana przepisOw polega¢ bedzie na
zastosowaniu mechanizméw rynkowych przy ustalaniu ceny nabycia prawa wiasnosci
gruntow stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu
terytorialnego. Proponowane regulacje zapewnig spdjny i sprawiedliwy mechanizm
odptatnosci za grunt, ktory w konsekwencji umozliwi ewolucyjne, stopniowe
wygaszanie prawa uzytkowania wieczystego. Natomiast w wymiarze spolecznym
uzyskanie prawa wiasnosci 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 diugoterminowej perspektywie optat rocznych za
uzytkowanie wieczyste bez perspektywy uzyskania wtasnosci gruntu, a takze
wyeliminuje obawy o zaskakujace podwyzki optat rocznych. Uzyskanie stabilnego
I silnego prawa do gruntu zachgci przedsigbiorcow do inwestowania na gruntach, a tym

samym przyczyni si¢ to do rozwoju gospodarczego regiondw i catego kraju.

1. Rozwigzania szczegélowe:

Projekt przewiduje nowelizacje¢ przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, Z p6zn. zm.),
nowelizacje ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 1314) oraz
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi

Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2020 r. poz. 2243 z p6zn. zm.).

W art. 1 projektu zaproponowano zmiany ustawy o0 gospodarce

nieruchomosciami:

1) w art. 10 ust. 5 — doprecyzowano zrodta prawa europejskiego, z ktorego
wywodzg si¢ zasady udzielania pomocy publicznej. Nowelizowany przepis wskazuje
jednoznacznie podstawy prawne, w ktorych okreslono warunki udzielania pomocy
de minimis. Zgodnie z propozycja sg to:
1) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1407/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 1 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii
Europejskiej do pomocy de minimis (Dz. Urz. UE L 352 7z 24.12.2013, str. 1);
2) rozporzadzenie Komisji (UE) nr 1408/2013 z dnia 18 grudnia 2013 r.
w sprawie stosowania art. 107 1 108 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 rybotdwstwa i akwakultury

(Dz. Urz. UE L 190 z 28.06.2014, str. 1).

2) w art. 32 dodano ust. 1b - przepis zawiera upowaznienie dla organow
stanowigcych jednostek samorzadu terytorialnego i wojewoddéw do podejmowania

uchwat i1 zarzadzen okreslajacych szczegdlowe warunki sprzedazy nieruchomosci na



rzecz uzytkownikow wieczystych. Celem tej regulacji jest zapewnienie jednolitych,
transparentnych, rownych oraz celowych z punktu widzenia prawidtowej gospodarki
zasad sprzedazy gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste. W uchwatach i
zarzadzeniach beda mogty zosta¢ okreslone wytyczne dla organu wykonawczego m.
in. co do zasad kwalifikowania nieruchomosci do sprzedazy, a takze wymiaru
naleznosci z tytutu nabycia przez uzytkownika wieczystego wilasnosci gruntu.
Organy stanowiace, okreslajac warunki sprzedazy moga kierowaé si¢ np. potrzebami
spolecznosci lokalnej, szeroko pojetym interesem publicznym badz potrzeba
zabezpieczenia rezerwy terenéw pod realizacje celow publicznych i budownictwo

mieszkaniowe.

3) w art. 69 — wprowadzono nowy mechanizm ustalania ceny za nabycie prawa
wlasnos$ci gruntu publicznego przez uzytkownika wieczystego, ktory nie wykorzystuje
nieruchomos$ci do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Analogicznie do rozwigzan
w ramach pierwszego etapu reformy zaproponowano, aby cena nieruchomosci ustalana
byta jako dwudziestokrotno$¢ kwoty stanowiacej iloczyn warto$ci nieruchomosci oraz
dotychczasowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. 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$¢ gruntu rownowarto$¢ 20%, 40%, 60% lub wigcej

aktualnej na dzien nabycia warto$ci rynkowej gruntu.

Jednoczes$nie przepis przesadza, ze koszty sporzadzenia operatu szacunkowego ponosi

uzytkownik wieczysty.

Uwzgledniajac jednak okolicznos¢, ze w okre§lonych przypadkach i regionach kraju
ceny nieruchomosci nie ulegaja znaczagcym zmianom, a tym samym nie jest w takich
sytuacjach uzasadnione ponoszenie kosztow nowych wycen gruntoéw, w art. 69 ust. 3
umozliwiono zracjonalizowanie procesu ustalania ceny poprzez ograniczenie kosztow
zwigzanych z konieczno$cig dokonania wyceny, w okreslonych przypadkach. Jezeli nie
wczesniej niz w okresie dwoch lat przed dniem zlozenia wniosku o nabycie
nieruchomosci gruntowe] byla dokonana aktualizacja optaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, dla ustalenia ceny gruntu bedzie mozna przyja¢ wartos¢
nieruchomosci, ktora byla podstawa ustalenia zaktualizowanej optaty rocznej z tytutu

uzytkowania wieczystego. Przy podejmowaniu decyzji o przyjeciu tej wyceny dla
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potrzeb okreslenia ceny gruntu organ powinien rozwazy¢, czy odpowiada ona aktualnej
wartos$ci gruntu oraz uwzglednia¢ potencjalng korzys$¢ dla zbywcy, wynikajagcg m.in. ze

spodziewanych kosztéw zlecenia kolejnego operatu szacunkowego.

Wyltacznej woli nabywcey pozostawiono natomiast w art. 69 ust. 4 mozliwo$¢ ubiegania
si¢ o roztozenie ceny na raty. Podobnie jak przepis ust. 2 i 3 projektowanego art. 69,
robwniez ta regulacja jest wspdlna zarowno dla przedsiebiorcow, jak i1 dla osob
nieprowadzacych dziatalnoéci gospodarczej. Roszczenie o rozlozenie ceny na raty,
odmienne od fakultatywnej formy i okresu 10 letniego, przewidzianych
W obowigzujgcym art. 70 ust. 2 (zdanie pierwsze), jest uzasadnione ograniczeniem
mozliwosci sprzedazy gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste gruntu na rzecz innej
osoby niz uzytkownik wieczysty. Konsekwencja tej fundamentalnej w polskim systemie
prawnym zasady jest mozliwo$¢ przyznania nabywcy swoistych, szczegdlnych
uprawnien, ktore przyznaja mu szczegélng pozycje w warunkach danej transakcji.
Roztozenie ptatnosci ceny w czasie, nie dtuzej niz na 20 lat, jest niezwykle istotne dla
nabywcow, gdyz umozliwi szczegélnie przedsigbiorcom dostosowanie obcigzenia

finansowego wynikajacego z nabycia gruntu do ich aktualnej sytuacji ekonomicznej.

Nalezy natomiast zauwazy¢, ze mozliwo$¢ wnioskowania przez podmioty
nieprowadzace dziatalno$ci gospodarczej o ratalng platno$¢ ceny, bedzie skutkowata
utrzymaniem zasadniczo podobnych obciazen jak w przypadku zobowigzan z tytutu
uzytkowania wieczystego, co w konsekwencji zlagodzi do minimum obcigzenie

finansowe nabywcy.

W przypadku roztozenia ceny na raty zastosowanie znajdzie obowigzujaca juz norma
art. 70 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (za wyjatkiem opisanym powyzej co do
liczby lat okresu ptatnosci ratalnej i fakultatywnosci tej formy). Zatem zastosowanie
znajda obowigzujace juz obecnie instrumenty zabezpieczajace wierzytelnos¢ Skarbu
Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, w szczegdlno$ci poprzez ustanowienie
hipoteki oraz gwarantujace $§wiadczenia uboczne wynikajace z rozltozenia platnosci
w czasie (oprocentowanie nieuiszczonej czesci ceny stopg procentowa réwng stopie

redyskonta weksli - dla 0sob nieprowadzacych dziatalnosci gospodarcze;j).

4) po art. 69 zaproponowano dodanie art. 69a — przepis jest dedykowany

uzytkownikom wieczystym bedacym przedsigbiorcami i okresla zasady ustalania ceny,
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W sposOb zapewniajacy poszanowanie zasad udzielania pomocy publicznej

i uwzgledniajacy wskazowki Komisji Europejskiej.

Zasada ustalania ceny dla os6b prowadzacych dziatalno§¢ gospodarcza zostala
opracowana rowniez w oparciu o koncepcje jej wymiaru okreslanego jako
wielokrotnos$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, przy uwzglednieniu zakazu udzielania
niedozwolonej pomocy publicznej i koniecznosci stosowania zasad odptatnosci dla

przedsi¢biorcoOw pod wzgledem spehnienia ,,testu prywatnego inwestora”.

Projekt przyznaje swobode stronom umowy zar6wno w odniesieniu do decyzji o jej
zawarciu (cywilnoprawny tryb sprzedazy nieruchomos$ci na rzecz uzytkownika
wieczystego), jak i w negocjowaniu i ustalaniu ceny zbywanej nieruchomosci.
Wiasciwy organ (wlasciciel gruntu) bedzie mial mozliwos¢ zaproponowania
przedsigbiorcy ceny gruntu w wysoko$ci nie nizszej niz dwudziestokrotno$¢
dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ale nie wyzszej niz warto$¢
rynkowa gruntu. Warto$¢ nieruchomosci okreslona w operacie szacunkowym
sporzadzanym przez rzeczoznawc¢ majatkowego zgodnie z zasadami wyceny bedzie
gwarantem uksztaltowania goérnej granicy ceny na poziomie rynkowym.
Zaproponowany mechanizm pozwoli wynegocjowa¢ ceng, w taki sposob aby
zminimalizowa¢ wysoko$¢ pomocy publicznej udzielanej w ramach limitu de minimis.
Pomocg bedzie kwota stanowigca rdznice miedzy warto$cig rynkowa gruntu a jego ceng
I bedzie udzielana przedsigbiorcy w ramach limitu pomocy de minimis. W przypadku
przedsigbiorcow, ktoérzy maja wykorzystany limit pomocy lub warto$¢ udzielonej
pomocy przekroczy dostepny limit, organ bedzie ustalat w formie decyzji
administracyjnej doptate¢ do wartosci rynkowej badZ przyjmie cen¢ na poziomie

wartosci rynkowej gruntu.

Projektowany art. 69a w ust. 2-5 szczegdtowo opisuje mechanizm obliczania wartosci
pomocy publicznej udzielonej w zwigzku z nabyciem nieruchomos$ci od podmiotu
publicznego za ceng nizsza niz wartos¢ rynkowa, a takze okresla zasady ustalania
I uiszczania doptaty do warto$ci rynkowej gruntu. Przepis przesadza, ze za dzien
udzielenia pomocy publicznej uznaje si¢ dzien zawarcia umowy sprzedazy. Wartoscia
pomocy publicznej udzielanej na podstawie projektowanych przepisow jest dodatnia
réznica pomigdzy kwota stanowigca co najmniej réwnowarto$¢ wartosci rynkowe;j

gruntu, przyjete] w celu ustalenia optaty a ceng, ktorg zaplaci nabywca (sumg optat
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rocznych wnoszonych przez okres co najmniej 20 lat). W przypadku, gdy rdéznica tych
elementow bedzie dodatnia i warto$¢ ta przekroczy dopuszczalny limit pomocy de
minimis organ w drodze decyzji administracyjnej ustali wysokos$¢ doptaty do kwoty
stanowigcej podstawe ustalenia optaty rocznej (doptaty do wartosci rynkowej gruntu).
Tytulem przyktadu: w razie przyjecia przez strony odptatnosci przez okres 20 lat, przy
stawce procentowej 3% wartos$ci rynkowej, zaptata ceny nabycia wilasno$ci gruntu
bedzie zwigzana z udzieleniem pomocy publicznej] w wysokosci 40% wartosci
rynkowej, poniewaz uzytkownik wieczysty uzyskuje wtasno$¢ gruntu za ceng nizszg niz
warto$¢ rynkowa. Przy negocjowaniu ceny jest zatem niezwykle istotne uwzglednienie
aktualnej na dzien zbycia gruntu sytuacji przedsigbiorcy w zakresie dostgpnego limitu
pomocy de minimis. Jezeli limit jest juz wykorzystany, a przedsigbiorca chcialby
unikna¢ doptaty, strony powinny tak ksztaltowaé cene, aby odpowiadata wartosci

rynkowej.

5) w art. 70 — dodanie ust. 5 w art. 70, okreslajacym w obecnym stanie prawnym
zasady rozktadania na raty ceny nieruchomosci sprzedawanej z zasobu publicznego,
wynika z konieczno$ci uwzglednienia wskazéwek Komisji Europejskiej dotyczacych

zachowania rynkowych warunkow transakeji.

Zaproponowano zatem uzupeinienie przepisu o zasady oprocentowania rat
niesptaconej naleznosci za nabycie gruntu w przypadku roztozenia ceny na raty na
wniosek przedsiebiorcy przy zastosowaniu oprocentowania stopg referencyjng, co
wyeliminuje udzielanie niedozwolonej pomocy publicznej w formie korzysci
wynikajacej z rozlozenia platnoSci w czasie. Stopa referencyjna jest stopa
oprocentowania wykorzystywang do obliczania wartosci pomocy publicznej
udzielanej w takich formach jak: pozyczka, odroczenie terminu ptatnosci, roztozenie

platnosci 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 wyjqtkowy charakter ptatnosci roztozonych
W czasie nie wplywajg na ocene stuzb Komisji, zgodnie z ktorg wnoszenie oplat za

przeksztatcenie w ratach jest rownoznaczne z otrzymaniem pozyczki, ktora przynosi
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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, ktoérg oblicza si¢ dodajac do stopy bazowej marze,
zalezng od ratingu przedsi¢biorstwa i1 poziomu zabezpieczen. Rozlozenie optaty
W czasie umozliwia bowiem przedsigbiorcy dysponowanie §rodkami publicznymi,
ktore w normalnych warunkach musiatby uisci¢ jednorazowo. Korzys¢ nie wystapi
jednak, jezeli zastosowane warunki sptaty naleznosci beda analogiczne do
warunkow stosowanych przez prywatnego wierzyciela (tzw. test prywatnego
wierzyciela). Chodzi tu o sytuacje¢, w ktérej — biorgc pod uwage kondycje finansowa
dtuznika — hipotetyczny prywatny wierzyciel ustalitby analogiczne warunki sptaty
naleznos$ci (wysokos¢ stosowanych odsetek) do warunkéw przyjetych przez podmiot
publiczny. W szczeg6lnosci, roztozenie na raty naleznosci publicznych nie stanowi
pomocy publicznej, jes$li jest oprocentowane na poziomie rynkowym, czyli
w przypadku, gdy podmiot publiczny dziala wedtug zasad, ktorymi w podobnych
warunkach kierowatby si¢ wierzyciel prywatny (zwlaszcza bioragc pod uwage
mozliwosci dluznika w zakresie sptaty 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 1 dyskontowych. Jednocze$nie przy obliczaniu wartosci korzySci
nalezy zastosowa¢ wzory zawarte w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 11
sierpnia 2004 r. w sprawie szczegdtowego sposobu obliczania warto$ci pomocy

publicznej udzielanej w r6znych formach (Dz. U. z 2018 poz. 461).

Przepis art. 2 projektu wprowadza zmian¢ ustawy o0 gospodarowaniu
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa. Zmiana ta jest konsekwencja zmiany
art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Przepis art. 17b ust. 4 ustawy
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa okresla zasade
zbywania na rzecz uzytkownika wieczystego nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa 1 przywotuje wprost zasade zaliczania wartosci prawa
uzytkowania  wieczystego na poczet ceny nabycia gruntu okreslong

W obowigzujacym art. 69 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Tym samym
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w konsekwencji zmiany zasady wyrazonej w art. 69, niezbedna jest aktualizacja

odestania zawartego w nowelizowanym przepisie.

Przepis art. 3 projektu przewiduje zmiany do ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci. Na gruncie tej
ustawy, ktora reguluje administracyjnoprawny tryb nabycia wtlasno$ci gruntu,
niezbe¢dne jest wprowadzenie wyjatku od proponowanej w projekcie generalnej,
systemowej zasady odptatnosci za grunt nabywany przez uzytkowania wieczystego.
Wytgczenie nowej zasady zaproponowano wobec tej grupy uzytkownikoéw
wieczystych, ktérym ustawodawca przyznal wiele lat temu roszczenie
0 przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomos$ci, wobec czego niezbedne jest
pozostawienie obowigzujacej zasady zaliczania warto$ci prawa uzytkowania
wieczystego na poczet ceny nabycia nieruchomosci, z rdéwnoczesnym

wprowadzeniem terminu na zgloszenie tego roszczenia.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok TK z 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 wystepujagcym w obrocie prawnym.
Zasada ochrony praw nabytych zapewnia ochron¢ praw podmiotowych, poza
zakresem ochrony pozostaja zasadniczo natomiast sytuacje prawne, ktore nie maja
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 obowigzujacych regulacjach prawnych. Konstytucja RP dopuszcza ustanawianie
regulacji, ktére ograniczaja lub znosza prawa nabyte, jezeli jest to uzasadnione
celem legitymowanym konstytucyjnie. Ingerujgc w prawa nabyte, prawodawca
powinien jednak wprowadzi¢ rozwigzania prawne, ktore zawezajg do niezbednego
minimum negatywne skutki dla zainteresowanych i umozliwiaja im dostosowanie
si¢ do nowej sytuacji, w szczeg6lnosci przez wprowadzenie odpowiedniej vacatio
legis lub ustanowienie przepisow przejSciowych utatwiajacych adresatom norm

prawnych dostosowanie si¢ do nowych regulacji. Ocena dopuszczalnos$ci wyjatkow
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od zasady ochrony praw nabytych wymaga rozwazenia w szczeg6dlnosci, 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 przeksztalcenie wartos¢ prawa

uzytkowania wieczystego przystugujacego uprawnionemu.

Zalozonym efektem takiego rozwigzania jest definitywne zamknigcie okresu
przejsciowego, w ktorym bedzie obowigzywala dotychczasowa zasada ustalania
odptatnosci za przeksztatcenie i w konsekwencji dalsze kompleksowe stosowanie
w systemie prawnym nowej zasady odptatnosci, bedacej przedmiotem niniejszego

projektu.
Przepis art. 4 reguluje sytuacje przejsciowe.

Przepis art. 5 przewiduje wejécie w zycie projektowanej ustawy po uptywie 30 dni od

dnia ogloszenia.

Projektowane przepisy nie zawieraja rozwigzan zwigzanych z przeciwdzialaniem

negatywnym skutkom spoteczno-gospodarczym COVID-19.

Projekt ustawy nie zawiera przepisow technicznych, w rozumieniu rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania
krajowego systemu notyfikacji norm i aktow 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 zostanie udostepniony
w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Ministerstwa Rozwoju,
Pracy i Technologii. Ponadto stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty nr 190 Rady Ministréw
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 Rzagdowy 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 2018 r. poz. 362).

Projekt ustawy nie podlega obowigzkowi 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

mikroprzedsi¢biorcow, malych i Srednich przedsi¢biorcow

Projektowana ustawa jest regulacja bardzo oczekiwang przez S$rodowiska
przedsigbiorcow. Dotychczasowe przepisy nie zapewniaja bowiem faktycznej
mozliwo$ci nabycia nieruchomosci przez wielu uzytkownikow wieczystych, bedacych

przedsigbiorcami.

Na podstawie zaproponowanych rozwigzan osoby bedace uzytkownikami wieczystymi
nieruchomos$ci publicznych beda mialty mozliwo§¢ nabycia prawa wlasnoSci
nieruchomosci, na ktoérych prowadza dziatalno$¢ gospodarcza, co przyczyni si¢ do
stabilizacji sytuacji prawnej tych podmiotéw. Jednocze$nie uzyskanie prawa wlasnosci
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 i silnego prawa do gruntu zacheci
przedsigbiorcow do inwestowania na gruntach, a tym samym przyczyni si¢ to do

rozwoju gospodarczego regiondw i calego kraju.

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

mozliwosci finansowych.
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