Senat podjat uchwate ws.
likwidacj1i uzytkowania
wieczystego

5 lipca 2023

Uzytkowanie wieczyste jest instytucjg prawng wprowadzong do
polskiego systemu prawnego w 1961 roku. Polega ono na oddaniu
w uzytkowanie nieruchomosci gruntowej bedacej wtasnoscig
Skarbu Panstwa 1lub jednostek samorzgdu terytorialnego
(wojewddztwa, powiatu badz gminy) na czas okreslony co do
zasady 99 lat (ewentualnie krocej nie mniej niz 40 lat).
Uzytkownik wieczysty ma prawo do uzywania nieruchomosci, w tym
budowania na niej, natomiast nie posiada prawa do wtasnosci
nieruchomosci.

W chwili obecnej trwajg kolejne prace dotyczgce wyeliminowania
z obrotu prawnego instytucji uzytkowania wieczystego, ktére
jest swoistym reliktem PRL-u. Najwieksza dotychczasowa prdéba
likwidacji uzytkowania wieczystego z polskiego systemu
prawnego miata miejsce w 2019 r., kiedy ustalono, ze z mocy
prawa na wtasno$¢ przeksztatcone zostaty grunty przeznaczone
na cele mieszkaniowe.

Zgodnie z uzasadnieniem do obecnego rzagdowego projektu zmiany
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podstawg nowelizacji jest
zdynamizowanie procesu eliminacji uzytkowania wieczystego na
gruntach, ktére zabudowano i zagospodarowano na okreslone
cele, co w dalszej perspektywie, zdaniem projektodawcy, ma
zaktywizowa¢ procesy inwestycyjne na tych nieruchomos$ciach.
Nowelizacja ma umozliwi¢ firmom, osobom fizycznym i
sp6tdzielniom mieszkaniowym uzyskanie na wtasnos$¢ gruntéw na
cele inne niz mieszkaniowe tzw. komercyjnych gruntéw.

W dniu 23 czerwca 2023 r. Senat podjagt uchwate w przedmiocie
terminu zgtoszenia prawa do zgdania przez przedsiebiorce
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uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci gruntowej do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej. Poprawka senacka
zmienita termin z 12 miesiecy na 36 miesiecy. Poprawka ta
podyktowana jest uwzglednieniem pomocy de minimis majgc na
uwadze termin do realizacji przez przedsiebiorce prawa do
zgdania zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci gruntowej.

Z prawem zgdania przeksztatcenia wystgpi¢ moze uzytkownik
wieczysty gruntu zabudowanego, ktéry zrealizowat cel
uzytkowania wieczystego powstatego przed 1 stycznia 1998 r.,
bedzie mogt wystagpi¢ z zgdaniem sprzedazy. W takim wypadku
organ bedzie zobowigzany do zawarcia umowy. Termin ztozenia
takiego wniosku bedzie wynosit rok od wejscia ustawy w zycie.

Co istotne organy publiczne nie bedg juz mogty odmowit
sprzedazy gruntu na rzecz uzytkownika, w tym przedsiebiorcy,
ktéry ztozy wniosek w terminie roku od wejscia w zycie ustawy.
Powyzsze nie dotyczy gruntdéw niezabudowanych badz zajmowanych
przez rodzinne ogrody dziatkowe. Do tych gruntdéw do zakupu
wymagana bedzie zgoda samorzadu lub starosty i wojewody pod
warunkiem, ze umowa bedzie obowigzywata minimum 10 lat.

Natomiast przewidywana nowelizacja wytgcza catkowicie
mozliwos¢ przeksztatcenia nastepujgcych gruntéw:

— Skarbu Panstwa powierzone Krajowemu OSrodkowi Wsparcia
Rolnictwa, Agencji Mienia Wojskowego, Lasom Panstwowym,

— parkom narodowym, Wodom Polskim,
— a takze grunty na terenie portéw i przystani morskich.

Sg to grunty istotne z punktu widzenia gospodarki narodowej,
niezbedne jest wiec zapewnienie Skarbowi Panstwa nadzoru nad
sposobem ich wykorzystywania. Nie bedzie réwniez mozliwe
zawarcie umowy sprzedazy gruntu, wobec ktorego toczy sie
postepowanie o rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego.

Przewidywana nowelizacja dotyczy nastepujacego katalogu



podmiotdw:

— przedsiebiorcow (spétki prawa handlowego, osoby fizyczne
prowadzgce jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarczy),

— osoby fizyczne np. wtascicieli garazy,

— spo6tdzielnie i wspdlnoty mieszkaniowe (infrastruktura
osiedlowa, pawilony handlowe),

— mieszkancy osiedli — chodzi np. parkingi, drogi wewnetrzne,
place zabaw.

Nowelizacja ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami wprowadza
zasade uwtaszczenia na wniosek w przeciwienstwie do
uwtaszczenia z mocy prawa, ktére dotyczyto nowelizacji na
gruntach mieszkaniowych. Méwigc wprost decyzja ma by¢
dobrowolna. Ustawa wprowadza nowy, rynkowy model odptatnosci
za grunt sprzedawany uzytkownikowi wieczystemu. Zasady
odptatnosci przedstawiajg sie w sposob nastepujacy:

— cena wykupu przy jednorazowej wptacie to 20-krotnos¢
dotychczasowej optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste;

— cena za grunt docelowo to rdéwnowartos¢ 6 proc., 20 proc., 40
proc., 60 proc. lub wiecej wartosci rynkowej gruntu;

— mozliwo$¢ ptatnosci w ratach przez maksimum 10 lat — wtedy
cena to 25-krotnos¢ dotychczasowej optaty rocznej;

— bonifikata dla grup szczegdélnie wrazliwych spotecznie np.
0sOb niepetnosprawnych i ich opiekunéw;

— samorzady beda mogty przyjagé¢ te same zasady odptatnosci lub
okresli¢ je samodzielnie;

— dla przedsiebiorcéw preferencje w ramach limitu pomocy de
minimis.

Nowe przepisy majg wejs¢ w zycie po 30 dniach od ich
ogtoszenia w ,Dzienniku Ustaw”.
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